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Diplomová práce se zabývá daňovými povinnostmi vlastníka nemovitostí. 
V teoretické části jsou popsány daňové zákony roku 2010, se kterými je dále pracováno. 
Snahou bylo vybrat ty části zákonů, které se váží k nemovitostem pro jednodušší 
pochopení široké veřejnosti a následné využití.  
V praktické části je na konkrétních případech provedeno zdanění s komentářem 
a se zdůvodněním jednotlivých kroků, které nastávají během pořízení, užívání  
a převodu nemovitosti. Jednotlivé případy jsou modelovány pro poplatníka fyzickou 
osobu nepodnikatele a fyzickou osobu podnikatele.  
 
Abstract 
The thesis deals with tax liabilities of an owner of real estate. The theoretical 
part describes tax acts in 2010 which are used in the thesis. I focused on selection of the 
parts of the acts which refer to real estate so that the public can easily understand and 
use them. 
The practical part includes taxation of specific cases with commentary and 
reasoning of individual steps arising during purchase, usage and transfer of real estate. 
The specific cases are modelled for a natural person taxpayer not being an entrepreneur 
and a natural person taxpayer being an entrepreneur. 
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„ Když se konečně podaří všechno úplně popsat, objeví se něco, co to úplně změní.“  
Murphyho zákon 
ÚVOD 
Bydlet je základní lidskou potřebou. V životě se každý opakovaně staví před 
otázku, jak co nejlépe zajistit potřebu nejen svou ale i své rodiny. Jiné nároky klade  
na bydlení dvacetiletý mladík, rodina s dětmi nebo senioři. 
Mladík bude upřednostňovat rušnější život před klidnějším prostředím – lepší 
dostupnost k zábavě např. kina, divadla, noční kluby a bary aj. (Omlouvám se všem 
dvacetiletým mladíkům, kteří nepatří do této skupiny a upřednostňují klid před rušným 
životem. Jedná se pouze o asociaci, která je zažita ve společnosti.) Pokud bude muset 
nebo chtít opustit svoji základní rodinu, tedy rodiče, bude preferovat pronájem pokoje 
nebo menšího bytu. 
Jako hlava rodiny však už bude mít jiné starosti a především povinnosti. Jeho 
prioritou bude dobrá občanská vybavenost např. blízkost zdravotnické péče, 
předškolního a školního zařízení, obchodů, úřadů a zvláště pak také vzdálenost  
do zaměstnání a dopravní spojení. Všechny tyto faktory musí zvláště citlivě zhodnotit  
s ohledem na velikost rodiny a stáří jednotlivých členů a vybrat tak nejvhodnější objekt 
k bydlení. 
Senioři jsou, dá se říct, dynamicky rozrůstající skupinou obyvatelstva nejen 
v České republice. Obecný fakt stárnutí obyvatelstva především na evropském 
kontinentu, přinutil stavebníky, projektanty a developery zacílit výstavbu s ohledem  
na jejich potřeby. Mají tak na výběr širokou nabídku s ohledem na zdravotní stav  
a představy o volnočasových aktivitách.  
Všechny tři skupiny řeší často celoživotní rozhodnutí o svém budoucím domově. 
Nabídky investorů, realitních kanceláří a zprostředkovatelských firem se předbíhají 
v superlativech [superlativ – vyjadřující nejvyšší míru vlastností] a jejich četnost  
a různorodost je až okouzlující. Na druhé straně však musí být zohledněna finanční 
situace zájemce o koupi nemovitosti. Jinak je to vstup na šikmou plochu a v případě 
neschopnosti splácet hypotéku nebo úvěr může přinést až téměř neřešitelnou situaci.     
Ne všichni zájemci nakonec svoji vysněnou nemovitost koupí a i to je důvod, 
proč se na trhu objevuje další skupina nabízejících – pronajímatelé. Pronájem 
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nemovitosti je pro nájemce možnost jak vyřešit (i dočasně) svoji bytovou problematiku. 
V porovnání s vlastním bydlením se může jednat o dražší variantu, avšak bez rizika, že 
případná zástava propadne bance nebo věřiteli. Záměrně píši o „může jednat“, protože 
stále je u některých bytů regulované nájemné. Ať už se jednotlivec nebo rodina 
rozhodnou pro kteroukoliv variantu, vlastnictví nemovitosti s sebou nese i řadu 
povinností a závazků vůči dalším institucím a třetím osobám.  
Ve své diplomové práci se budu zabývat otázkami daňových dopadů  
na vlastníka nemovitosti, ať již nemovitost využívá pro řešení bytové otázky své, 
k pronájmu nájemcům za úplatu a to od nabytí vlastnických práv až po samotný převod 
(prodej) nemovitosti. Podrobněji rozeberu jednotlivé daňové případy týkající se 
vlastnictví nemovitosti a na příkladech provedu zdanění.  
Cílem je poskytnout majiteli co nejpřehlednější rozbor tak, aby mohl bez 
problémů dostát svým závazkům. Předmětem porovnání je zdanění fyzické osoby  
a osoby samostatně výdělečně činné (vymezeno: podnikatel, který nevede účetnictví).  
Jednotlivá paragrafová znění zákonů byla zkrácena z důvodu poplatníkovy 
snazší orientace. Úplná znění lze dohledat dle jednotlivých odkazů na zdroj.   
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1. ZÁKLADNÍ POJMY 
1.1. DANĚ A DAŇOVÁ SOUSTAVA 
1.1.1. Daň 
Daně definujeme jako příjem veřejných rozpočtů, kdy se formou povinné  
a zpravidla pravidelně se opakující platby odčerpává ze zákona podle předem stanovené 
sazby daně část nominálního důchodu subjektu na nenávratném principu. [1] 
1.1.2. Daně přímé 
U daní přímých jsou zdaňovány příjmy nebo majetek poplatníka. Jsou odváděny  
na základě daňového přiznání, které podává poplatník. Mezi daně přímé patří daně 
z příjmů fyzických a právnických osob, daň z nemovitostí, daň z převodu nemovitostí, 
daň dědická, daň darovací a daň silniční. 
1.1.3. Daně nepřímé 
U nepřímých daní jsou zdaněny statky a služby, ale správci daně je odvádí ten, 
který je vybral (plátce) a to pod vlastní odpovědností. Ačkoliv jsou objemově spotřební 
daně nejvýznamnější pro státní rozpočet, poplatníci ji tedy téměř jako daň nevnímají, 
protože bývá obsažena již v kupní ceně. Mezi nepřímé daně řadíme daň z přidané 
hodnoty a daně spotřební. 
1.1.4. Poplatník daně 
Daňový subjekt, jehož příjmy, majetek nebo úkony jsou přímo podrobeny dani. 
1.1.5. Plátce daně 
Osoba, která pod vlastní majetkovou odpovědností odvádí správci daně daň 
vybranou od poplatníků nebo sraženou poplatníkům. (§6 odst. 3 ZoSDP) 
 
                                                 
 
[1] MALÝ, Ivan. Přednáška č. 9: Základy daňové teorie. Daně jako historická kategorie. Daňové 
principy. Spravedlnost a efektivnost zdanění.. In [online]. Brno : [s.n.], 2003 [cit. 2010-08-22]. Dostupné 
z WWW: <http://www.econ.muni.cz/~ivan/xxx/subjects/ver_econ/prednes9.htm> 
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1.1.6. Daňové přiznání 
Daňové přiznání nebo hlášení je povinen podat každý, komu vzniká v souladu  
s tímto zákonem nebo zvláštním předpisem tato povinnost, nebo ten, koho k tomu 
správce daně vyzve. Není-li v tomto nebo v jiném daňovém zákoně stanoveno jinak, 
daň je splatná ve lhůtě pro podání daňového přiznání nebo hlášení. (§40 odst. 1 ZoSDP) 
1.1.7. Správa daně 
Právo činit opatření potřebná ke správnému a úplnému zjištění, stanovení  
a splnění daňových povinností, zejména právo vyhledávat daňové subjekty, daně 
vyměřit, vybrat, vyúčtovat, vymáhat nebo kontrolovat podle zákona o správě daní  
a poplatků jejich splnění ve stanovené výši a době. (§ 1 odst. 2 ZoSDP) 
 
1.2. NEMOVITOST 
Věci jsou movité a nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se 
zemí pevným základem. (§119 OZ) 
Stavba není součástí pozemku. (§120 OZ) 
1.2.1. Pozemek 
Dle katastrálního zákona se pozemkem rozumí část zemského povrchu oddělená  
od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, 
hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu 
využití pozemků. [2] 
1.2.2. Stavba 
'Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle 
druhu, účelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební 
objekt, nikoli o soubor těchto objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. V takovém 
případě pak podle funkčního, účelového využití objektů jeden z nich zaujímá postavení 
věci (stavby) hlavní (např. rodinný domek, rekreační chata, garáž) a jiný postavení věci 
                                                 
[2] BRADÁČ, Albert, et al. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. přepracované a doplněné vydání. Brno : 
Akademické nakladatelství CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5 
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(stavby) vedlejší (např. studna, kolna). Konkrétní stavba je určena druhem, popisným 
číslem, evidenčním číslem (u rekreačních chat), obcí ev. katastrálním územím, na němž 
je postavena. Nemá-li stavba popisné nebo evidenční číslo, je určena parcelním číslem 
pozemku, na němž je umístěna.' [2] 
 
1.3. CENA 
Cena je peněžní částka sjednaná při nákupu a prodeji zboží nebo zjištěná podle 
zvláštního právního předpisu k jiným účelům. (§1 odst. 2 ZoC) 
Obvyklou cenou je podle ZoOM definována cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které na cenu mají vliv, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani 
vliv zvláštní obliby. (§2 odst.1 ZoOM). 
Pořizovací cenou se rozumí cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady 
s jeho pořízením související. (§25 odst.5 písm. a ZoÚ). 
Reprodukční pořizovací cenou je cena, za kterou by byl majetek pořízen 
v době, kdy se o něm účtuje. (§25 odst.5 písm. b ZoÚ) 
Vlastními náklady u hmotného majetku kromě zásob a nehmotného majetku 
kromě pohledávek vytvořeného vlastní činností přímé náklady vynaložené na výrobu 
nebo jinou činností a nepřímé náklady, které se vztahují k výrobě nebo jiné činnosti, 
vymezené v souladu s účetními náklady. (§25 odst.5 písm. d ZoÚ) 
Vstupní cena hmotného majetku se rozumí: 
• pořizovací cena, je-li pořízen úplatně … 
• vlastní náklady, je-li pořízen nebo vyroben ve vlastní režii … 
• hodnota nesplacené pohledávky zajištěné převodem práva, a to u hmotného 
movitého majetku, který zůstává ve vlastnictví věřitele 
• reprodukční pořizovací cena v ostatních případech zjištěná podle zvláštního 
právního předpisu … 
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• při nabytí majetku zděděním nebo darováním cena stanovená pro účely daně 
dědické… 
• hodnota technického zhodnocení podle §33 odst. 1 … zvýšená o ocenění tohoto 
odpisovaného hmotného majetku; přitom odpisy pro účely tohoto zákona lze 
uplatnit jen do výše vstupní ceny snížené o dosud uplatněné účetní odpisy 
hmotného majetku … (§29 odst. 1 písm a)-f DzP, zkrácená verze autorem) 
Za zůstatkovou cenu se pro účely zákona o DzP tohoto zákona považuje rozdíl 
mezi vstupní cenou hmotného majetku a celkovou výší odpisů stanovených podle § 26  
a § 30 až 32 z tohoto majetku. (§29 odst. 2 DzP) 
 
1.4. VLASNICTVÍ A SPOLUVLASTNICTVÍ 
1.4.1. Vlastnické právo 
Vlastnické právo je jedním z nejdůležitějších majetkových práv, má absolutní 
povahu a vyznačuje se elasticitou (pokud je vlastnické právo omezeno, např. věcným 
břemenem,  
po odpadnutí omezení se obnovuje v původním rozsahu). Vlastnické právo všech 
vlastníků má stejný zákonný obsah a ochranu (čl. 11 Listiny základních práv a svobod) 
a je jednotné (v právních předpisech se již nerozlišují žádné druhy a formy vlastnictví, 
v minulosti byla upravena struktura druhů a forem vlastnictví – např. vlastnictví osobní, 
soukromé, státní, družstevní aj.). [3] 
Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, 
používat jeho plody a užitky a nakládat s nimi. (§123 OZ). 
Právo s věcí nakládat umožňuje vlastníku samostatně rozhodnout o způsobu 
využití dané věci. Může věc prodat (resp. převést na jinou osobu), pronajmout 
(přenechat do nájmu/podnájmu). Jeho vlastnické právo může být omezeno pouze s jeho 
souhlasem, avšak toto právo může být omezeno za zákonem stanovených podmínek. 
Např. §128 OZ definuje: Vlastník je povinen strpět, aby ve stavu nouze nebo naléhavém 
veřejném zájmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné míře a za náhradu použita jeho věc, 
                                                 
[3] BRADÁČ, Albert; FIALA, Josef. a kol: Rádce majitele nemovitostí. 2. aktualizované vydání. Praha : 
Linde Praha, a.s., 2006. 1055 s. ISBN 80-7201-572-9.,str.34 
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nelze-li dosáhnout účelu jinak. Ve veřejném zájmu lze věc vyvlastnit nebo vlastnické 
právo omezit, nelze-li dosáhnout účelu jinak a to jen na základě zákona, jen pro tento 
účel a za náhradu. 
 
1.4.2. Spoluvlastnictví 
Věc, k níž existuje vlastnické právo, může být ve vlastnictví jednoho subjektu 
nebo může vlastnicky patřit více subjektům společně, aniž by byla mezi ně rozdělena. 
V těchto případech jde o spoluvlastnictví, přičemž všichni spoluvlastníci se pokládají  
za jediného vlastníka společně věci, tatáž práva, jako má vlastník v případě 
individuálního vlastnictví, příslušejí u spoluvlastnictví více osobám. [4] 
Vlastnické podíly lze rozdělit do dvou základních částí a to – spoluvlastnictví 
podílové a spoluvlastnictví bezpodílové, které může vzniknout pouze mezi manžely 
(SJM – společné jmění manželů). Podílové vlastnictví, které může vzniknout mezi 
minimálně dvěma osobami pak lze rozdělit na spoluvlastnictví ideální a spoluvlastnictví 
reálné. U ideálního spoluvlastnictví spoluvlastníkům nepřísluší žádná reálně určená část 
společné věci, mají pouze určitá práva a povinnosti. Reálné spoluvlastnictví je takové, 
kdy spoluvlastníkům přísluší právo k přesně vymezené části nedílné věci, př. bytová 
jednotka. 
 
1.5. NABÝVÁNÍ VLASTNICKÉHO PRÁVA 
Vlastnické právo lze nabýt na základě tzv. právních titulů. Těmito právními 
tituly jsou tedy zejména: 
• smlouvy, které mohou být: 
 kupní 
 darovací 
 jiné (například směnná smlouva) 
• dědictví 
• rozhodnutí státního orgánu 
                                                 
[4] BRADÁČ, Albert; FIALA, Josef. a kol: Rádce majitele nemovitostí. 2. aktualizované vydání. Praha : 
Linde Praha, a.s., 2006. 1055 s. ISBN 80-7201-572-9., str.47 
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• jiné skutečnosti vymezené zákonem 
 přírůstek 
 zpracování věci 
 zhotovení věci 
 ex lege (bez dalšího přímo ze zákona) 
 vydržení [5] 
Nejčastější způsob převodu nemovitosti je na základě kupní smlouvy.  
U nemovitosti, které jsou evidovány v katastru nemovitostí, vzniká vlastnické právo 
vkladem do katastru nemovitosti. Smlouva o převodu nemovitosti se řídí občanským 
zákoníkem §588 a následující OZ. Smlouva musí obsahovat minimálně určení předmětu 
koupě a dohoda o kupní ceně. 
 
1.6. PRONAJÍMATEL, NÁJEMCE, NÁJEMNÉ 
Pronajímatel je ten, kdo nájemní smlouvou přenechává za úplatu nájemci věc, 
aby ji dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral i užitky. (§663 OZ) 
Nájemce je ten, komu pronajímatel nájemní smlouvou přenechává za úplatu 
věc, aby ji dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral užitky. Je také oprávněn 
užívat věc způsobem stanoveným ve smlouvě. (§665) 
Nájemné je úplata, kterou má nájemce povinnost platit pronajímateli podle 
nájemní smlouvy. (§671 OZ) 
 
                                                 
[5] CzechTrade. Businessinfo.cz [online].Businessinfo.cz, 2009-07-31 [cit. 2010-08-24]. Nabývání 





2. DAŇ Z PŘÍJMŮ FYZICKÝCH OSOB 
      Daň z příjmů fyzických osob je definována zákonem č. 586/1992 Sb.,  
o daních z příjmů v aktuálním znění (dále jen „DzP FO“). 
 
2.1. POPLATNÍK DANĚ Z PŘÍJMŮ FO A DAŇOVÝ REZIDENT 
Poplatníky DzP FO jsou fyzické osoby, které mají na území České republiky 
bydliště nebo se zde obvykle zdržují (daňový rezident), mají daňovou povinnost, která 
se vztahuje jak na příjmy plynoucí ze zdrojů na území České republiky, tak i na příjmy 
plynoucí ze zdrojů v zahraničí. 
Daňový rezident je takový poplatník, který se na území České republiky 
obvykle zdržuje, nebo se zde zdržuje alespoň 183 dnů v příslušném kalendářním roce,  
a to souvisle nebo v několika obdobích. Do této lhůty se započítává každý započatý den 
pobytu. 
 
2.2. PŘEDMĚT DANĚ 
Předmětem daně jsou: 
a) příjmy ze závislé činnosti a funkční požitky (§6) 
b) příjmy z podnikání a z jiné samostatné výdělečné činnosti (§7) 
c) příjmy z kapitálového majetku (§8) 
d) příjmy z pronájmu (§9) 
e) ostatní příjmy (§10) 
     Příjmem se rozumí příjem peněžní i nepeněžní dosažený směnou. Nepeněžní 
přÍjem se oceňuje podle ZoOM, pokud zákon nestanová jinak. 
 
2.3. OSVOBOZENÍ OD DANĚ Z PŘÍJMŮ 
§4 DzP vyjmenovává jednotlivé příjmy, které jsou (za splnění určitých 
podmínek) osvobozeny od daně z příjmů FO. Protože se tato práce zabývá daňovým 
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dopadem vlastníka nemovitosti, budu nadále pracovat pouze s osvobozeními, která mají 
dopad na tuto problematiku. 
Od daně jsou osvobozeny: 
a) příjmy z prodeje rodinného domu, bytu, včetně podílu na společných 
částech domu nebo spoluvlastnického podílu, včetně souvisejícího pozemku, pokud 
v něm prodávající měl bydliště nejméně po dobu 2 let bezprostředně před prodejem. 
V případě manželů, kterým příjmy plynou z jejich společného jmění, stačí, aby zde měl 
bydliště alespoň jeden z nich. Podmínkou však je, aby tento majetek nebyl zařazen 
v obchodním majetku [6] žádného z manželů. Obdobně se postupuje také v případě, kdy 
zde prodávající neměl bydliště, ale použije získané prostředky na uspokojení své bytové 
potřeby. (§4 odst. 1, písm. a).  
Toto osvobození se nevztahuje na příjmy z prodeje majetku, který byl zahrnut  
do obchodního majetku pro výkon podnikatelské nebo jiné výdělečné činnosti a to do  
2 let po jejich vyřazení.  
b) příjmy z prodeje nemovitostí, bytů nebo nebytových prostor, na které se 
nevztahuje písm. a), přesáhne-li mezi jejich nabytím a prodejem 5 let. V případě nabytí 
majetku v dědickém řízení (postupné dědění) v řadě přímé (pozn. autora děda-otec-
syn), zkracuje se tato lhůta o prokazatelnou dobu, po kterou v ní zůstavitel bydlel nebo 
jí měl ve vlastnictví. (§4 odst. 1 písm. a) 
Toto osvobození se nevztahuje na příjmy z prodeje nemovitostí, které byly 
zahrnuty do obchodního majetku pro výkon podnikatelské nebo jiné samostatné 
výdělečné činnosti a to do pěti let od jejich vyřazení. 
c) přijatá náhrada škody, plnění z pojištění majetku a plnění z pojištění 
odpovědnosti za škody, kromě plateb přijatých jako náhrada za škody způsobených na 
majetku, který byl zahrnut do obchodního majetku (§4 odst. 1 písm. d) 
d) příjem získaný formou nabytí vlastnictví k bytu jako náhrady za uvolnění 
bytu, a dále náhrada (odstupné) za uvolnění bytu, vyplacená uživateli bytu  
za podmínky, že náhradu (odstupné) použil nebo použije na uspokojení bytové potřeby 
                                                 
[6] Obchodním majetkem se pro účely DzP FO rozumí souhrn majetkových hodnot (věcí, pohledávek a 
jiných práv a penězi ocenitelných jiných hodnot), které jsou ve vlastnictví poplatníka a o kterých bylo (je) 
účtováno, nebo byly (jsou) uvedeny v evidenci majetku a závazků. Dnem vyřazení se rozumí den, ve 
kterém bylo o majetku naposledy účtováno (byl evidován). (§4 odst.4) 
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nejpozději do jednoho roku následujícího po roce, v němž náhradu přijal. (§4 odst. 1 
písm. u) 
 
2.4. ZÁKLAD DANĚ Z PŘÍJMŮ  
Je částka, o kterou příjmy plynoucí poplatníkovi ve zdaňovacím období 
převažují výdaje prokazatelně vynaložené na jejich dosažení, zajištění a udržení (§5 
odst. 1). Poplatník má možnost, neuplatní-li výdaje prokázané, uplatnit tzv. paušální 
výdaje. Jejich výše se odvíjí z celkových příjmů a jsou vyčísleny v procentech  
u jednotlivých paragrafů. 
Základem daně je součet dílčích základů daně z jednotlivých příjmů dle §6-10 
DzP. Pokud výdaje přesáhnou příjmy je rozdíl daňovou ztrátou, kterou může poplatník 
uplatnit nejpozději v následujících pěti zdaňovacích obdobích. 
 
2.5. PŘÍJMY Z PODNIKÁNÍ A JINÉ VÝDĚLEČNÉ ČINNOSTI 
Mezi příjmy z podnikání patří mj. příjmy ze živnosti (dle zákona č.455/1991 Sb.,  
o živnostenském podnikání). Základem daně (dílčím základem daně) jsou příjmy 
z podnikání a z jiné samostatné výdělečné činnosti. Tyto příjmy se snižují o výdaje, 
které jsou daňově uznatelné (§7, odst. 3 DzP) nebo může dle předmětu živnosti uplatnit 
paušální výdaje. 
Předmětem podnikání může být také nemovitost vložená v obchodním majetku 
(např. příjmy z pronájmu). Jde-li o nemovitost nebo movitou věc v bezpodílovém 
spoluvlastnictví manželů, která je využívána pro podnikání nebo jinou samostatnou 
výdělečnou činnost jedním z manželů nebo oběma manžely, vkládá tuto nemovitost 
nebo movitou věc do obchodního majetku jeden z manželů. V případě, že tuto 
nemovitost nebo movitou věc má v obchodním majetku jeden z manželů, avšak je pro 
podnikání … využívána také druhým z manželů, lze výdaje (náklady) související s touto 
nemovitostí … rozdělit mezi oba manžele v poměru, v jakém ji využívají při své 
činnosti. (§7, odst.9 DzP) 




2.6. PŘÍJMY Z PRONÁJMU 
Pokud poplatník (FO) nemá pronajímanou nemovitost v obchodním majetku  
pro podnikatelskou činnost, potom jsou příjmy z pronájmu nemovitostí (jejich částí) 
nebo bytů (jejich částí) jsou zdaňovány podle §9 DzP. Do těchto příjmů nepatří pouze 
dlouhodobé pronájmy, ale zdaňují se i příjmy z krátkodobého (příležitostného) 
pronájmů. Mnozí poplatníci jsou přesvědčeni, že pokud pronajímají např. svoji chatu na 
týden, nemusí podávat daňové přiznání. 
Základem daně (dílčím základem daně) jsou příjmy z pronájmu snížené o:  
• výdaje vynaložené na jejich dosažení, zajištění a udržení  
• výdaje maximálně ve výši procentuelní části příjmů stanovenou zákonem 
Uplatní-li poplatník výdaje prokazatelně uplatněné, je jeho povinností, aby vedl 
evidenci o příjmech a výdajích v časovém sledu, evidenci hmotného majetku, který lze 
odepisovat, evidenci o tvorbě a použití rezervy na opravy hmotného majetku. 
Pokud použije jako náklady procento z příjmů, je jeho povinností vést záznamy  
o příjmech a evidenci pohledávek vzniklých v souvislosti s pronájmem. Při odepisování 
majetku se ale toto zdaňovací období počítá do celkové doby odepisování. Do těchto 
nákladů totiž patří např. daňové odpisy, mzdové náklady, náklady na energie, náklady 
vzniklé na údržbu nemovitosti, pojištění aj. 
 
2.7. OSTATNÍ PŘÍJMY 
Ostatními příjmy (§10), při kterých dochází ke zvýšení majetku, jsou zejména: 
• příjmy z příležitostné činnosti a příležitostného pronájmu movitých věcí, které 
nejsou provozovány podnikatelem. Tyto příjmy jsou osvobozeny, pokud jejich 
úhrn u poplatníka nepřesáhne ve zdaňovacím období 20.000 Kč (§10 odst. 3 
písm. a). Poplatníci se tak mohou snadno dopustit daňového úniku tím, že  
při nezdaňování svých příjmů z pronájmů zamění nemovitý za movitý majetek. 
Mylně se pak mohou domnívat, že jsou tyto příjmy osvobozeny. 
• příjmy z převodu vlastní nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru nebo 




Základem daně (dílčím základem daně) je příjem snížený o výdaje prokazatelně 
vynaložené na jeho dosažení. U prodeje nemovitosti je jako takový výdaj považována 
např. pořizovací cena, cena nemovitosti dle zvláštního právního předpisu o oceňování 
majetku (v případě dědictví nebo darování) nebo oprava (technické zhodnocení) 
nemovitosti. 
 
2.8. VÝDAJE DAŇOVĚ UZNATELNÉ 
Výdaje vynaložené na dosažení, zajištění a udržení zdanitelných příjmů (dále jen 
„daňově uznatelné výdaje“) se pro zjištění základu daně odečtou ve výši prokázané 
poplatníkem a ve výši stanovené tímto zákonem a zvláštními předpisy. Nelze však 
uplatnit takové výdaje, které byly uplatněné v předchozích zdaňovacích obdobích. 
Výdaji jsou také (§24 odst. 2): 
• odpisy hmotného majetku (písm. a) 
• zůstatková cena hmotného majetku (písm. b) 
• pojistné hrazené poplatníkem (písm. e) 
• daň z převodu nemovitostí a to i v případě zaplacení ručitelem za původního 
vlastníka, jen pokud byly zaplaceny (písm. ch) 
• škody vzniklé v důsledku živelních pohrom nebo škody způsobené podle 
potvrzení policie neznámým pachatelem (písm. l) 
• rezervy a opravné položky, jejichž tvorbu a výši pro daňové účely stanoví 
zvláštní zákon – (pozn. autora §7 ZoR) (písm. i) 
• náhrada za uvolnění bytu (odstupné) za předpokladu, že tento bude použit  
pro podnikatelskou činnost, jinou výdělečnou činnost nebo pronájem nejméně 
po dobu dvou let (písm. za) 
• výdaje na dokončenou nástavbu, přístavbu a stavební úpravy, rekonstrukci  





2.9. VÝDAJE DAŇOVĚ NEUZNATELNÉ 
Za výdaje daňové uznatelné pro daňové účely dle §25 odst. 1 nelze uznat 
zejména: 
• výdaje na pořízení hmotného a nehmotného majetku (písm. a) 
• technické zhodnocení (písm. p) zvyšuje vstupní cenu odepisovaného majetku 
 
2.10. ODPISY HMOTNÉHO MAJETKU 
Hmotným majetkem se pro účely zákona rozumí (§26 odst. 2): 
• samostatné movité věci, popřípadě soubory movitých věcí se samostatným 
technicko-ekonomickým určením, jejichž vstupní cena je vyšší než 40.000Kč  
a mají provozně-technické funkce delší než jeden rok (písm. a) 
• budovy, domy a byty nebo nebytové prostory (písm. b) 
Pozn. Pozemky se neodepisují, protože se neopotřebovávají, naopak jejich cena může 
růst. 
Odpisováním se pro účely DzP rozumí zahrnování odpisů z hmotného majetku 
evidovaného u poplatníka, který se vztahuje k zajištění zdanitelného příjmu, do výdajů 
k zajištění tohoto příjmu. Odpisování lze zahájit nejdříve po uvedení majetku do stavu 
způsobilého obvyklého užívání (dokončení věci) a splnění technických funkcí a splnění 
povinností stanovených dle zvláštních právních předpisů pro užívání. Podobně to tak 
platí i pro technické zhodnocení.  
Odpis ve výši ročního odpisu lze uplatnit z hmotného majetku a evidovaného 
poplatníka ke konci příslušného zdaňovacího období.  
Odpis ve výši jedné poloviny ročního odpisu lze uplatnit (§26 odst. 7 písm a) 
z hmotného majetku evidovaného u poplatníka na počátku příslušného zdaňovacího 
období, ale v průběhu roku dojde: 
• k vyřazení majetku před koncem zdaňovacího období 
• k převedení majetku na jiné právnické nebo fyzické osoby (prodej) 
• k ukončení podnikatelské činnosti nebo ukončení pronájmu 
Odpisování lze kdykoliv přerušit, vlastník si může zvolit způsob odepisování 
(rovnoměrné a zrychlené), ale nelze jej v průběhu odepisování změnit. Výše odpisu je 
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maximálně možná částka, která lze uplatnit.  Pokud však poplatník nechce uplatnit 
celou částku, může ji snížit a následně uplatnit v příštích letech. Tato situace nastává, 
pokud poplatník ví, že skončí buď ve ztrátě, nebo s nízkým základem daně. Kdyby 
uplatnil plný odpis a dostal by se do ztráty, mohl by ji uplatnit nejpozději  
do 5 zdaňovacích období. Nemovitosti jsou majetkem, který se odepisuje dle odpisové 
skupiny 30 let (skup. 5) nebo 50 let (skup. 6) a proto je někdy výhodnější pro 
optimalizaci základu daně zohlednit i tuto skutečnost.  
Při rovnoměrném odepisování (§31) hmotného majetku jsou odpisovým 
skupinám přiřazeny maximální roční odpisové sazby. 
Při zrychleném odpisování (§32) hmotného majetku jsou odpisovým skupinám 
přiřazeny koeficienty pro zrychlené odpisování. 
 
2.11. OPRAVA NEBO TECHNICKÉ ZHODNOCENÍ 
Opravou se odstraňují účinky částečného fyzického opotřebení nebo poškození 
za účelem uvedení do předchozího nebo provozuschopného stavu.  
Uvedením do provozuschopného stavu se rozumí provedení opravy  
i s použitím jiných než původních materiálů, dílů, součástí nebo technologií, pokud tím 
nedojde k technickému zhodnocení. 
Údržbou se rozumí soustavná činnost, kterou se zpomaluje fyzické opotřebení  
a předchází poruchám a odstraňují se drobnější závady. (vyhláška č. 504/2002 Sb.,  
§32 odst. 2 písm. a)  
Technickým zhodnocením se pro účely tohoto zákona rozumí vždy výdaje  
na dokončené nástavby, přístavby a stavební úpravy, rekonstrukce a modernizace 
majetku, pokud převýšily u jednotlivého majetku v úhrnu ve zdaňovacím období 1995 
částku 10.000 Kč a počínaje zdaňovacím obdobím 1996 částku 20.000 Kč a počínaje 
zdaňovacím obdobím 1998 částku 40.000 Kč. (§33 DzP) 
Oprava nebo technické zhodnocení?  Tyto dva pojmy je třeba pečlivě rozlišit, 
protože případná záměna může výrazným způsobem ovlivnit základ daně. Oprava je 
totiž v plné výši daňové uznatelný náklad a to u oprav za 20.000 Kč tak i za 200.000 Kč 
ve zdaňovacím období.  
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V případě technického zhodnocení je možné uplatnit do daňově uznatelných 
nákladů pouze souhrnnou částku do 40.000 Kč v kalendářním období. Pokud tuto 
hranici technické zhodnocení překročí, byť i o pouhou 1 Kč, potom celá částka vstupuje 
do hodnoty nemovitosti a navyšuje tak zůstatkovou cenu odepisovaného majetku. 
Aktuálním tématem je nyní zateplování budov a výměny plastových oken. 
Zjednodušeně se lze rozhodovat následovně: Pokud na budově tepelná izolace byla  
a např. z důvodu porušení je nahrazena novou, potom se jedná o opravu a celý výdaj 
bude daňově uznatelnou položkou. Pokud se však jedná o první zateplení  
na nemovitosti, kde žádná izolace nebyla, potom se jedná o technické zhodnocení  
a pokud zateplení přesáhne částku 40.000Kč, bude nutné ji odepisovat. 
 
2.12. REZERVY NA OPRAVU MAJETKU 
Údržba a opravy nemovitosti stojí vlastníka nemalé finanční prostředky. Některé 
opravy jsou „neodkladné“ na některé se majitel může připravit i delší dobu dopředu. 
Mezi tyto opravy patří např. oprava střechy a výměna střešní krytiny, výměna oken 
nebo výše zmíněné zateplení. Výsledkem daňového přiznání tak bude u poplatníka 
ztráta, což po letech kladných hodnot může být zhoršujícím faktorem v hodnocení pro 
bankovní ústavy (úvěry, půjčky). Zákon o rezervách („ZoR“) ale umožňuje se na tento 
výdaj připravit částečně tak ovlivnit i zdaňovací období před plánovanou opravou. 
Rezervu na opravy hmotného majetku, které jsou daňově uznatelné a doba 
odepisovaného majetku je pět a více let, mohou vytvářet poplatníci daně, kteří mají 
k hmotnému majetku právo vlastnické. 
Maximální doba tvorby rezervy: 
a) ve 2. odpisové skupině 3 zdaňovací období 
b) ve 3. odpisové skupině 6 zdaňovacích období 
c) ve 4. odpisové skupině 8 zdaňovacích období 
d) v 5. a 6. odpisové skupině 10 zdaňovacích období 
Nebude-li oprava zahájena nejpozději ve zdaňovacím období následujícím  
po zdaňovacím období, ve kterém se při výpočtu rezervy předpokládalo zahájení 
opravy, rezerva se zruší v tomto období.   
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Př. Rezerva měla být čerpána v roce 2008. V roce 2008 však k opravě nedojde, 
přesouvá se do roku 2009. Pokud ani v roce 2009 nebude rezerva využita, je nutné ji 
v roce 2010 rozpustit a dodanit. 
 
2.13. SAZBA DANĚ 
Aktuální sazba daně z příjmů fyzických osob je 15%.  
 
2.14. ZDAŇOVACÍ OBDOBÍ 
Zdaňovacím obdobím u daně z příjmů je kalendářní rok. 
 
2.15. LHŮTA PRO PODÁNÍ DAŇOVÉHO PŘIZNÁNÍ 
Daňové přiznání nebo hlášení se podává nejpozději do tří měsíců po uplynutí 
zdaňovacího období, tzn. 31.3. V případě, že daňové přiznání podává poplatník  
za pomoci daňového poradce lze tato lhůta prodloužit až do 30.6. Přesto má tento 




3. DAŇ Z NEMOVITOSTI 
Zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znění pozdějších předpisů. 
 
3.1. DAŇ Z POZEMKŮ 
3.1.1. Předmět daně (§2) 
Předmětem daně z pozemků jsou pozemky na území České republiky vedené 
v katastru nemovitostí. (odst. 1) 
Předmětem daně nejsou pozemky zastavěné stavbami v půdorysu staveb, lesní 
pozemky, na nichž se nachází lesy ochranné a zvláštního určení, vodní plochy, na které 
neslouží k intenzivnímu a průmyslovému chovu ryb a pozemky určené pro obranu státu. 
(odst. 2) 
3.1.2. Poplatníci daně (§3) 
(zjednodušeně pro fyzické osoby, nejčastější situace) 
• vlastník pozemku (odst.1) 
• nájemce, jde-li o pozemky evidované v katastru nemovitostí zjednodušeným 
způsobem, je-li pronajatý majetek spravovaný Pozemkovým fondem České 
republiky, převedené na základě rozhodnutí o privatizaci na Ministerstvo financí 
(odst. 2 písm. a-c) 
• dohodne-li se nájemce s pronajímatelem, tuto skutečnost je povinen doložit  
ve lhůtě pro podání daňového přiznání správci daně. Tuto dohodu lze učinit 
pouze při splnění druhu pozemku viz. bod dva.  (odst. 3) 
• uživatel, není-li vlastník znám. (odst. 4) 
• je-li více poplatníků, platí daň společně a nerozdílně. (odst. 5) 
3.1.3. Základ daně (§5) 
• u pozemků orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů a trvalých 
porostů je cena půdy (§17 vyhlášky Ministerstva zemědělství ČR č. 613/1992) 
zjištěná násobením skutečné výměry pozemku v m2 (odst. 1). 
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• u pozemků hospodářských lesů a rybníků s intenzivním chovem ryb je cena 
pozemku zjištěná podle platných cenových předpisů k 1. lednu zdaňovacího 
období nebo součin skutečné výměry pozemku v m2 zjištěná k 1. lednu a částky 
3,80 Kč (odst. 2)  
• u ostatních pozemků je skutečná výměra pozemku v m2 zjištěná k 1. lednu 
zdaňovacího období (odst. 3). 
3.1.4. Sazba daně (§6) 
U pozemků: 
0,75%  orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocné sady   
0,25%  trvalý travní porost, hospodářské lesy, rybníky s intenzivním 
chovem ryb       
0,20Kč/1m2 zastavěná plocha a nádvoří      
2,00Kč/1m2 stavební pozemky        
0,20Kč/1m2  ostatní plochy, pokud jsou předmětem daně    
   
Základní sazba daně se násobí koeficienty: 
1,0 v obcích do 1.000 obyvatel 
1,4 v obcích nad 1.000 obyvatel do 6.000 obyvatel 
1,6 v obcích nad 6.000 obyvatel do 10.000 obyvatel 
2,0 v obcích nad 10.000 obyvatel do 25.000 obyvatel 
2,5 v obcích nad 25.000 obyvatel do 50.000 obyvatel 
3,5 v obcích nad 50.000 obyvatel a ve Františkových Lázních, Luhačovicích, 
Mariánských Lázních a Poděbradech 
 4,5 v Praze 
*Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce podle 
posledního sčítání lidu. 
Obec může obecně závaznou vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven a to 
zvýšit o jednu kategorii (koef. 4,5 na 5,0) a nebo snížit o jednu až tři kategorie. 
 
3.2. DAŇ ZE STAVEB 
3.2.1. Předmět daně (§7) 
Předmětem daně ze staveb jsou stavby na území České republiky: 
• zkolaudované stavby (odst. 1 písm. a) 
• stavby způsobilé k užívání na základě oznámení stavebnímu úřadu (odst. 1 písm. 
b) 
• byty a nebytové prostory vč. podílů na společných částech stavby, které jsou  
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evidované v katastru nemovitostí (odst. 1 písm. d) 
Předmětem stavby nejsou např. stavby upravující vodní toky, stavby pro 
odvodňování a ochraňující před povodněmi, kanalizační stoky, stavby sloužící veřejné 
dopravě (dálnice, silnice, aj.). 
3.2.2. Poplatníci daně (§8)  
(zjednodušeně pro fyzické osoby, nejčastější situace) 
• vlastník stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru (odst. 1) 
• má-li ke stavbě, bytu nebo nebytovému prostoru více subjektů vlastnické právo, 
platí společně a nerozdílně (odst. 5) 
3.2.3. Základ daně (§10) 
• ze stavby je výměra půdorysu nadzemní části stavby v m2  
• u staveb bez svislé nosné konstrukce je plocha ohraničená průmětem obvodu 
stavby do vodorovné roviny 
• u staveb se svislou nosnou konstrukcí se půdorysem rozumí průmět obvodového 
pláště stavby na pozemek (odst. 1) 
• z bytu nebo samostatného nebytového prostoru je výměra podlahové plochy 
v m2 podle stavu k 1. lednu zdaňovacího období, vynásobená koeficientem 1,20 
(odst. 2) 
3.2.4. Sazba daně (§11)  
2Kč/1m2 u obytných domů a ostatních staveb tvořících příslušenství k obytným 
domům přesahující výměru 16 m2 
2Kč/1m2 u bytů a u ostatních samostatných nebytových prostorů 
2Kč/1m2 stavby plnící doplňkovou funkci ke stavbám pro individuální rekraci 
mimo garáží 
2Kč/1m2 u staveb  užívaných pro podnikatelskou činnost a u samostatných 
nebytových prostor užívaných pro podnikatelskou činnost sloužících pro 
zemědělskou prvovýrobu, pro lesní a vodní hospodářství 
6Kč/1m2 stavby pro individuální rekreaci a rodinné domy využívaných pro 
individuální rekreaci 
6Kč/1m2 u ostatních staveb 
8Kč/1m2 u garáží vystavených odděleně od obytných domů a u samostatných 
nebytových prostorů užívaných jako garáže 
10Kč/1m2 u staveb užívaných pro podnikatelskou činnost a u samostatných 
nebytových prostor užívaných pro podnikatelskou činnost sloužících pro 
průmysl, stavebnictví, dopravu, energetiku a ostatní zemědělskou činnost 
a u staveb pro ostatní podnikatelskou činnost 
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Základní sazba daně za 1m2 zastavěné plochy se: 
• zvyšuje o 0,75 Kč za každé další nadzemní podlaží, jestliže převyšuje  
2/3 zastavěné plochy  
• zvyšuje o 0,75Kč za každé další nadzemní podlaží u staveb pro podnikatelskou 
činnost 
Za první nadzemní podlaží se považuje každé konstrukční podlaží, které má 
úroveň podlahy nebo i její části do 0,80 m pod nejnižším bodem přilehlého terénu. 
Všechna podlaží umístěná nad tímto podlažím vč. účelově určeného podkroví se 
považuje za další nadzemní podlaží. 
Základní sazba daně se násobí koeficienty: 
1,0 v obcích do 1.000 obyvatel 
1,4 v obcích nad 1.000 obyvatel do 6.000 obyvatel 
1,6 v obcích nad 6.000 obyvatel do 10.000 obyvatel 
2,0 v obcích nad 10.000 obyvatel do 25.000 obyvatel 
2,5 v obcích nad 25.000 obyvatel do 50.000 obyvatel 
3,5  v obcích nad 50.000 obyvatel a ve Františkových Lázních, Luhačovicích, 
Mariánských Lázních a Poděbradech 
4,5 v Praze 
*Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce podle 
posledního sčítání lidu. 
Obec může obecně závaznou vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven a to 
zvýšit o jednu kategorii (koef. 4,5 na 5,0) a nebo snížit o jednu až tři kategorie. 
Daň se zvyšuje o 2 Kč za každý 1 m2 podlahové plochy nebytového prostoru 
sloužícího v obytném domě k podnikatelské činnosti s výjimkou zemědělské 
prvovýroby. 
 
3.3. SPOLEČNÁ USTANOVENÍ 
3.3.1. Místní koeficient (§12) 
Obec může obecně závaznou vyhláškou pro všechny nemovitosti na území obce 
stanovit jeden místní koeficient ve výši 2,3,4 nebo 5. Tímto koeficientem se vynásobí 
daňová povinnost poplatníka za jednotlivé druhy pozemků, staveb, samostatných 
nebytových prostor a za byty, popřípadě jejich soubory.  
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3.3.2. Zdaňovací období (§13) 
Zdaňovacím období je kalendářní rok. Ke změnám skutečností rozhodných pro 
daň, které nastanou v průběhu zdaňovacího období, se nepřihlíží. 
3.3.3. Daňové přiznání (§13a) 
Poplatník je povinen podat daňové přiznání příslušnému správci daně (v jehož 
katastrálním území se nemovitost nachází) do 31. ledna zdaňovacího období. Nepodává 
jej, pokud mu již byla v předchozích zdaňovací povinnost vyměřena. Změní-li se 
rozhodné skutečnosti pro výpočet daně, podá poplatník dílčí daňové přiznání do  
31. ledna. 
Pokud podá přiznání jeden z poplatníků majících vlastnická práva nebo jiná 
práva k téže nemovitosti, považuje se tento poplatník za jejich společného zástupce, 
pokud si poplatníci nezvolí jiného společného zmocněnce nebo není-li zákonem 
stanoveno jinak. 
3.3.4. Vyměření daně (§13b) 
Daň z nemovitosti se vyměřuje na zdaňovací období podle stavu k 1. lednu roku, 
na který je daň vyměřována. 
Rozhodující je tedy stav k 1. lednu a platí se na daný rok dopředu.  
Př. Pan Novák nemovitost převede 10. ledna na pana Neplechu. Protože je ale 
pan Novák vlastníkem nemovitosti k rozhodnému dni, 1. lednu, podá daňové přiznání 
on a zaplatí daň.    
3.3.5. Placení daně (§15) 
U poplatníků mimo poplatníků provozujících zemědělskou výrobu a chov ryb  
(do 31. srpna a 30. listopadu) se daň platí ve dvou stejných splátkách nejpozději do  
31. května a 30. listopadu běžného zdaňovacího období. 
Nepřesáhne-li roční daň z nemovitosti částku 5.000 Kč, je splatná najednou a to 
nejpozději do 31. května běžného zdaňovacího období. Je-li daň do 30 Kč, daň se 
vyměří, ale nepředepíše. 
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4. DAŇ DĚDICKÁ, DAROVACÍ A DAŇ Z PŘEVODU 
NEMOVITOSTÍ 
Zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu 
nemovitosti, ve znění pozdějších předpisů 
 
4.1. DAŇ DĚDICKÁ 
4.1.1. Poplatník (§2) 
Poplatníkem daně je dědic, který nabyl dědictví nebo jeho část ze závěti, ze 
zákona nebo z obou těchto právních důvodů podle pravomocného rozhodnutí 
příslušného orgánu, jímž bylo řízení o dědictví skončeno. 
4.1.2. Předmět daně (§3) 
Předmětem daně dědické je nabytí majetku děděním. Majetkem se pro účely 
daně dědické rozumí:  
• nemovitosti (věci nemovité, byty a nebytové prostory) 
• movitý majetek (věci movité, cenné papíry, peněžní prostředky v české a cizí 
měně, pohledávky, majetková práva a jiné majetkové hodnoty) 
Z nemovitostí, které se nachází na území České republiky, se daň vybere bez 
ohledu na státní občanství nebo pobyt zůstavitele; z nemovitostí, které se nacházejí 
v cizině, se daň nevybírá. 
Jestliže zůstavitel v době své smrti byl: 
• občanem ČR a měl trvalý pobyt v ČR, daní se z celého movitého majetku bez 
ohledu na to, zda je tento majetek v tuzemsku nebo v cizině 
• občanem ČR, ale neměl trvalý pobyt v ČR, daní se z pouze z majetku, který se 
nachází v tuzemsku 
• nebyl občanem ČR, daní se z pouze z majetku, který se nachází v tuzemsku 
4.1.3. Základ daně (§4) 
Je cena majetku nabytého jednotlivým dědicem snížená o: 
• prokázané dluhy zůstavitele, které na dědice přešly zůstavitelovou smrtí 
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• cenu majetku osvobozeného podle tohoto zákona od daně dědické 
• přiměřené náklady s pohřbem 
• odměnu a hotové výdaje notáře pověřeného soudem k úkonům v řízení  
o dědictví a cenu jiných povinností uložených v řízení o dědictví 
• dědickou dávku prokazatelně zaplacenou jinému státu z nabytí majetku děděním 
v cizině, je-li tento majetek též předmětem daně dědické v tuzemsku 
  
4.2. DAŇ DAROVACÍ 
4.2.1. Poplatník (§5) 
• poplatníkem daně darovací je nabyvatel 
• poskytuje-li FO s trvalým pobytem nebo právnická osoba se sídlem v tuzemsku 
fyzické osobě nebo právnické osobě, která nemá pobyt (sídlo) v tuzemsku, je 
poplatníkem vždy dárcem 
• není-li poplatníkem dárce, je vždy ručitelem 
4.2.2. Předmět daně (§6) 
Předmětem daně darovací je bezúplatné nabytí majetku na základě právního 
úkonu nebo v jeho souvislosti. 
Majetkem pro účely daně darovací jsou: 
• nemovitosti a movitý majetek 
• jiný majetkový prospěch 
Bylo-li současně s bezúplatným převodem nemovitosti též bezúplatně zřízeno 
právo odpovídající věcnému břemeni nebo právo, jehož obsahem je opětující se plnění 
obdobné věcnému břemeni, je takto zřízené právo předmětem daně darovací. 
4.2.3. Základ daně (§7) 
Základem daně darovací je cena majetku, který je předmětem této daně snížená: 
• o prokázané dluhy a cenu jiných povinností, které se váží k předmětu daně 
• o clo a daň placené při dovozu, pokud se jedná o věci movité darované nebo 
dovezené z ciziny 
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4.3. DAŇ Z PŘEVODU NEMOVITOSTÍ 
4.3.1. Poplatník (§8) 
• poplatník je převodce; nabyvatel je v tomto případě ručitelem 
• nabyvatel, jde-li o nabytí nemovitosti při výkonu rozhodnutí nebo exekuci, 
vyvlastnění, vydržení aj. (odst. 1 písm. b) 
• převodce i nabyvatel jde-li o výměnu nemovitostí, potom jsou povinni platit daň 
společně a nerozdílně. (odst. 1 písm. c) 
• jde-li o převod nebo přechod vlastnictví k nemovitosti ze nebo do společného 
jmění manželů, potom je každý z manželů samostatným poplatníkem a jejich 
podíly jsou stejné. V případě podílových spoluvlastníků je každý spoluvlastník 
samostatným poplatníkem a platí daň podle velikosti podílu. (odst. 2) 
4.3.2. Předmět daně (§9) 
• předmětem daně je úplatný převod nebo přechod vlastnictví k nemovitostem. 
(odst. 1) 
• vyměňují-li se nemovitosti, je to považováno za jeden převod. Daň se vybere 
z té nemovitosti, jejíž daň z převodu je vyšší. (odst. 3) 
4.3.3. Základ daně (§10) 
Cena zjištěná podle zvláštního právního předpisu, platná v den nabytí 
nemovitosti, a to v případě, je-li cena nemovitosti sjednaná dohodou nižší než cena 
zjištěná. Je-li však cena sjednaná vyšší než cena zjištěná, je základem daně cena 
sjednaná. (odst. 1, písm. a) 
4.4. SPOLEČNÁ USTANOVENÍ  
4.4.1. Rozdělení osob do skupin (§11) 
Pro účely výpočtu daně dědické, daně darovací a daně z převodu nemovitostí 
jsou osoby zařazené do tří skupin vyjadřujících vztah poplatníka k zůstaviteli, dárci 
(obdarovanému) nebo nabyvateli (převodci). (odst. 1) 
Do I. skupiny patří příbuzní v řadě přímé (děda-otec-syn, pozn. autora)  
a manželé. (odst. 2) 
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Do II. skupiny patří příbuzní v řadě pobočné … a osoby, které žily 
s nabyvatelem, dárcem nebo zůstavitelem nejméně po dobu jednoho roku před 
převodem nebo smrtí zůstavitele ve společné domácnosti … (odst. 3 písm. a) a b) 
Do III. Skupiny patří ostatní fyzické a právnické osoby. (odst. 4) [7] 
4.4.2. Vyměření a splatnost daně 
Daň dědická a darovací jsou splatné ve lhůtě 30dnů ode dne doručení platebního 
výměru. (§18 odst. 1) 
Daň z převodu nemovitostí je splatná ve lhůtě pro podání daňového přiznání. 
(§18 odst. 2). 
4.4.3. Osvobození od daně dědické a darovací 
Od daně dědické je osvobozeno nabytí majetku, pokud k němu dochází mezi 
osobami zařazenými v I. a II. skupině. 
Od daně darovací je osvobozeno bezúplatné nabytí majetku, pokud k němu 
dochází mezi osobami zařazenými v I. a II. skupině. 
4.4.4. Daňové přiznání 
Poplatník je povinen podat místně příslušnému správci daně přiznání k dani 
dědické a darovací do 30dnů, kdy zjednodušeně řečeno došlo k převodu vlastnických 
práv. (více podrobností §21 odst. 1). 
U daně z převodu nemovitostí je lhůta k podání nejpozději do konce třetího 
měsíce následujícího po měsíci, v němž byl zapsán vklad práva do katastru nemovitostí 
(další případy jsou uvedeny v §21 odst. 2).  
                                                 




5. VYMEZENÍ PRAKTICKÉ ČÁSTI 
5.1. VZTAH VLASTNÍKA K DAŇOVÝM POVINNOSTEM 
Životní cyklus nemovitosti se vyvíjí a mění v závislosti na stáří, způsobu užívání 
a na potřebách vlastníků (uživatelů). Nemovitost stárne podobně jako vlastník a je 
potřeba se o ni starat a to jak z morálního hlediska, tak i ze zákona. Vlastník má za 
drženou nemovitost odpovědnost a je povinen ji udržovat v takovém technickém  
a provozuschopném stavu, aby neohrozil zdraví a život svůj ani ostatních lidí  
a nezpůsobil škodu na majetku.  
Daňová oblast je další z poměrně obsáhlých a často složitých povinností, které 
jsou s vlastnictvím nemovitosti spojeny. Každý platíme během svého života daně a stát 
dohlíží nad tím, aby byly placeny řádně a včas. Kdo si myslí, že se vyhne platbě daní  
a že se na něj nepřijde, mýlí se. Za prvé vždy se najde nějaký „hodný a uvědomělý“ 
soused, který chce dostát své oznamovací povinnosti a za druhé nemovitost (většinou) 
nelze přemístit, nelze ji skrýt (zatajit). Daň z nemovitosti patří mezi nejstarší daně  
a doléhá na každého bez ohledu na to, zda v nemovitosti pouze bydlí, anebo ji používá 
pro jiné ekonomické činnosti. Také přechod vlastnických práv je vždy zdaněn. 
V některých případech může být určitá skupina zákonem osvobozena od placení daní 
buď z části (do určité výše) nebo úplně. 
Využívá-li poplatník nemovitost (také) k ekonomické činnosti jsou tyto zatíženy 
dalšími daněmi. Daňová soustava v České republice je poměrně rozsáhlá a nelze se 
proto divit, že řada poplatníků v jejich paragrafových zněních často tápe a nerozumí 
jim. Po pravdě často ani správci daně nebo daňoví poradci nevědí, co daným zněním 
zákonodárce zamýšlel, a tápou. Ročně vychází několik doplňujících pokynů  
a vysvětlení, aby bylo možné zákon správně interpretovat. 
V této praktické části se budu zabývat třemi různými nemovitostmi, které se 
budou lišit způsobem nabytí a údržbou, až ke konečnému podání daňového přiznání, 
v teoretické části zmiňovaných daní. Daňová přiznání budou podávat dvě různé osoby – 
fyzická osoba nepodnikatel a OSVČ a budou rozebrány rozdíly ve způsobu zdanění. 
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5.2. POPLATNÍK NOVÁK  
5.2.1. Daňový popis osoby – Jan Novák nepodnikatel 
Pan Jan Novák (dále jen „FO Novák“) je nepodnikající osoba (nemá žádné 
příjmy podle §7 DzP). Je po celý rok 2010 zaměstnán u společnosti SEM-TAM-
PRACUJI, s.r.o. jako obchodní zástupce a má hrubou mzdu 15.000 Kč. Sociální  
a zdravotní pojištění, zálohy na daň z příjmů byly zaměstnavatelem uhrazeny do  
31. ledna 2011. Poplatník nepodepsal prohlášení poplatníka daně z příjmů fyzických 
osob ze závislé činnosti a z funkčních požitků (dále jen „prohlášení“).  
5.2.2. Daňový popis osoby – Jan Novák OSVČ 
Pan Jan Novák (dále jen „OSVČ Novák“) podniká od roku 2006 jako 
zprostředkovatel obchodu a jeho příjmy z této živnosti byly v roce 2010 536.589 Kč  
a výdaje 356.589 Kč. Dále vlastní živnostenské oprávnění na pronájem a správa 
nemovitostí. Není plátcem DPH. Neplatil zálohy, protože poslední známá daňová 
povinnost v roce 2009 byla 15.300 Kč. V roce 2010 platil zálohy na sociální a zdravotní 
pojištění v minimální výši. Sociální pojištění ve výši 1.731 Kč/měsíčně [8] a zdravotní 
pojištění ve výši 1.601 Kč. [9] 
5.2.3. Pan Novák 
Bude-li v textu použito pouze „pan Novák“ bez rozlišení, platí uvedené 
skutečnosti pro obě varianty – FO Novák i OSVČ Novák.  
5.2.4. Společný popis 
S manželkou, která neměla v roce 2010 vlastní příjmy, je v rozvodovém řízení,  
a majetek byl ve společném jmění manželů (není-li uvedeno jinak). Majetek nikde dále 
nespecifikovaný a nevyjmenovaný neodepisoval. Mají spolu 3 syny (27 let, 17 let  
a 15 let). Nejstarší syn je řádným studentem Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně 
v prezenční formě a protože je studiem vytížený, nemá žádné vlastní příjmy. 
                                                 
[8] GOLA, Petr. FinExpert.cz [online]. 2009-12-28 [cit. 2011-04-23]. Sociální pojištění v roce 2010. 
Dostupné z WWW: <http://finexpert.e15.cz/socialni-pojisteni-v-roce-2010>. 
[9] DANĚK, Antonín. Měšec.cz [online]. 2010-01-26 [cit. 2011-04-23]. Jak správně platit zálohy na 




5.3. NEMOVITOST „A“ 
5.3.1. Popis nemovitost 
Jedná se o dvoupodlažní rodinný dům v obci Hevlín v okrese Znojmo. 
Nemovitost byla zkolaudována v roce 1945 a paní Trautenbergová zde bydlela od svého 
narození v roce 1950. Dům je obdélníkového půdorysu o rozměrech 10 x 12,5 m  
a nachází se na pozemku o celkové výměře 450 m2. Pozemek byl také ve vlastnictví 
paní Trautenbergové a je veden v katastru nemovitostí jako zahrada.  
5.3.2. Způsob nabytí 
5. února 2010 zdědil pan Novák nemovitost (rodinný dům s pozemkem) od paní 
Květoslavy Trautenbergové, která neměla žádné příbuzné v řadě přímé ani nepřímé. 
Nemovitost byla odkázána v závěti panu Novákovi, protože se o paní Trautenbergovou  
6 měsíců před smrtí staral a bydlel s ní v uvedené době ve společné domácnosti. Tuto 
skutečnost může pan Novák doložit výpisy z účtu, ze kterého platil chod domácnosti – 
elektřinu, plyn a vodu. 
5.3.3. K dědickému řízení 
1. Pan Novák naplnil přání zesnulé, aby na jejím pohřbu zazpíval duet, národní umělec 
Karel Gott s Darinou Rolincovou, její oblíbenou píseň „Zvonky štěstí“. Uhradil tak 
celkově náklady za pohřeb částku 250.000 Kč. 
2. Odměna notáři za úkony spojené s dědickým řízením 12.500 Kč. 
3. Pan Novák uhradil dluhy zesnulé: dodavatelům elektřiny 10.000 Kč a plynu  
5.000 Kč, a daňový nedoplatek 15.230 Kč. 
4. Dle vypracovaného znaleckého posudku měla nemovitost – rodinný dům 
s pozemkem -  hodnotu 1.234.000 Kč. 
5. Movitý majetek – osobní potřeby a vybavení domu – byl oceněn ve výši 130.000 Kč. 
5.3.4. Oprava a technické zhodnocení nemovitosti 
Po skončení dědického řízení opravil pan Novák nemovitost. V březnu 2010 
nahradil stará dřevěná okna novými plastovými okny a s montáží zaplatil dodavatelské 
firmě 200.000 Kč. Na přelomu měsíců března a dubna provedl zateplení budovy,  
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za které zaplatil stavební firmě 150.000Kč. V dubnu opravil elektrické rozvody v domě, 
vyměněné kabely byly nahrazeny se stejnými parametry, a zaplatil 60.000 Kč. 
5.3.5. Způsob využití nemovitosti 
Pan Novák pronajal po ukončení oprav 1. května 2010 rakouskému důchodci 
Hans Vogel celý rodinný dům za měsíční nájemné 15.000 Kč + 4.000 Kč na zálohy  
za energie a je splatné poslední den kalendářního měsíce na měsíc dopředu. Dohodli se, 
že vyúčtování energií, bude provedeno na základě ročního zúčtování od dodavatelů 
energií dle skutečného stavu.  Vrácení přeplatku, nebo příp. doplacení nedoplatku 
proběhne 15. ledna 2011. 
5.3.6. Způsob zdanění 
Pan Novák zdaňuje své příjmy dle §9 DzP. Odepisuje rovnoměrně. 
  
5.4. NEMOVITOST B 
5.4.1. Popis nemovitosti 
Rodinný dům z roku 1960 o čtvercovém půdorysu 12 x 12 m s obytným 
podkrovím o zastavěné ploše 86 m2 se nachází v obci Znojmo. Pozemek vedený jako 
zahrada o celkové výměře 300 m2 je ve vlastnictví Pozemkového fondu České 
republiky, od kterého je pronajat za roční nájemné 15.000 Kč.  
5.4.2. Způsob nabytí 
Pan Novák koupil rodinný dům 10. ledna 2008. Pořizovací cena byla  
2.000.000 Kč. Podle znaleckého posudku však byla hodnota vyšší a to 2.500.000 Kč. 
5.4.3. Oprava a technické zhodnocení nemovitosti 
Stavební firma v roce 2008 vypočítala opravu střechy v položkovém rozpočtu  
na 300.000Kč. Tolik peněz pan Novák neměl, opravu odložil do roku 2010 a začal 
tvořit rezervu. Tato měla být tvořena po dobu dvou zdaňovacích období, kdy za každé 
vznikla rezerva ve výši 100.000 Kč. K opravě došlo na jaře roku 2010 a dokončena byla 
20. června 2010.  
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5.4.4. Způsob využití nemovitosti 
Pan Novák má od 9. října 2008 v tomto rodinném domě trvalé bydliště  
(pro OSVČ datum vložení do obchodního majetku). Obývá podkroví a 1. nadzemní 
podlaží příležitostně pronajímá především sportovním oddílům, které hrají proti 
znojemským basketbalistům. Má celkovou kapacitu 15 lůžek. Jedno lůžko pronajímá 
sportovcům za 300 Kč/noc a pro nesportovce (turisty) za 350 Kč/noc.  V roce 2010 
pronajal a řádně přiznal obsazení 520 lůžek (z toho 400 sportovců a 120 turistů). 
Protože se dům nachází v tichém zákoutí řeky Dyje, pronajal 2x (v měsících červnu  
a září) loďku svým hostům za 500 Kč. Výdaje jsou kráceny v poměru velikosti užitné 
plochy 1/3 pro osobní spotřebu.  
5.4.5. Prodej nemovitosti 
Pan Novák se po ukončení opravy rozhodl, že nemovitost prodá. K prodeji došlo  
10. října 2010 za částku 3.000.000 Kč, hodnota ve znaleckém posudku byla  
2.900.000 Kč.  
5.4.6.  Způsob zdanění  
Bude vypočten příklad pro zdanění pronájmu v §9 DzP i pro OSVČ, která má 
nemovitost vloženou v obchodním majetku, tak i prodeje pro obě varianty. Odepisuje 
zrychleně. 
 
5.5. NEMOVITOST C 
5.5.1. Popis nemovitosti 
Jedná se o třípokojový byt v osobním vlastnictví v Brně – Bohunicích  
o podlahové ploše 82 m2. 
5.5.2. Způsob nabytí 
Pan Novák koupil tento byt 1. února 2008 za 1.600.000 Kč a nikdy zde neměl 
trvalé bydliště. V bytě měla trvalé bydliště jen jeho manželka, která zde však bydlela 
jen do 1. března 2008, protože byt pronajímali od 15. března 2008 studentům. 
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5.5.3. Způsob využití nemovitosti 
Nemovitost byla pronajímána od 15. března 2008 do 14. března 2010 studentům  
za 13.500 Kč vč. služeb. Nájemné dostává na měsíc dopředu. Dne 1. března 2010 
vyplatil pan Novák odstupné nájemcům na uvolnění bytu ve výši 5.000 Kč, protože jej 
potřeboval pro uspokojení bytové potřeby svého nejstaršího syna, kterému se narodilo 
20. dubna 2010 dítě. 
5.5.4. Převod nemovitosti 
14. července 2010 pan Novák daroval byt nejstaršímu synovi. Podle znaleckého 
posudku byla jeho hodnota ve výši 1.750.000 Kč.  
5.5.5. Způsob zdanění 
Bude vypočten příklad pro zdanění pronájmu v §9 DzP. Odepisuje rovnoměrně. 
V roce 2009 odpis neuplatnil. 
 
5.6. ŽIVOTNÍ A PROVOZNÍ NÁKLADY 
Pan Novák si poctivě schovával veškeré výdajové doklady v roce 2010: 
5.6.1. Nemovitost A 
• Protože má německy mluvícího nájemce a je potřeba s ním řešit provozní 
záležitosti, zúčastnil se v srpnu intenzivního kurzu německého jazyka, za který 
zaplatil 8.000 Kč. 
• Pro účely sečení trávy kolem domu koupil sekačku za 7.000 Kč a za provozní 
kapaliny (benzin a olej) zaplatil 1.000 Kč. 
• Za posečení trávy kolem domu a její likvidaci zaplatil místnímu občanovi 
Zdeňku Harapesovi 2 x 2.000 Kč. Má výdajový pokladní doklad. 
• Za pojištění nemovitosti a odpovědnosti zaplatil pojistiteli 5.600 Kč. 
• Pan Novák si schovával složenky, které zaplatil dodavatelům energií během 
května a prosince. Dohromady do 31. 12. 2010 zaplatil: elektřina 20.000 Kč, 
vodné a stočné 14.000 Kč, za odběr plynu 10.000 Kč. 5. 1. 2011 mu došly 
složenky za odběr v měsíci prosinci 2010 na částky: elektřina 2.500 Kč, vodné  
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a stočné 1.100 Kč a plyn 800 Kč. Při opravách odběr neevidoval, proto náklady 
za odběr vody a elektřiny neuplatňuje. 
• Finanční úřad mu předepsal k úhradě daň z nemovitosti za NEMOVITOST A, 
kterou paní Trautenbergová před svou smrtí neuhradila. 
5.6.2. Nemovitost B 
Zaplacením u opakujících se plateb je myšleno datum uhrazení poslední 
složenky: 
• Celkové zaplacené energie: elektřina 26.000 Kč, vodné a stočné 14.000 Kč,  
za odběr plynu 19.000 Kč, zaplaceno 10. října 2010. 
• Za telefonní služby zaplatil 10.000 Kč a za připojení k internetu 6.000 Kč, 
zaplaceno 31. 12. 2010. 
• Platil reklamu na ubytování v součtu za 10.000 Kč/rok. 
• Sportovcům dal sponzorský dar 2.000 Kč. 
• Místnímu podnikateli zaplatil za sečení trávy kolem domu 2 x 3.000 Kč. 
• Potřeboval vymalovat dům a za celý dům zaplatil malíři Janu Opičkovi – 
živnostník 14.000 Kč. 
• Do svého podkroví ve Znojmě si pořídil televizor v hodnotě 16.000 Kč a tento 
bude odepisovat zrychleně. 
• Koupil pět stejných nových postelí, čtyři budou použity na pronájem ve Znojmě 
a jednu bude užívat v podkroví. Dodavateli zaplatil dohromady vč. dopravy  
a montáže 15.000 Kč. 
• Řádně platil místní poplatek z ubytovací kapacity obci ve Znojmě za přechodné 
ubytování za úplatu. Sazba poplatku je 4,- Kč. Poplatek je placen čtvrtletně do 
20. dne následujícího po skončení čtvrtletí.[10] Vše uhradil do 20. října 2010. 
• Nemovitost pojištěnou nemá, ale dva nezávislí makléři mu spočítali roční 
pojistné na 8.500 Kč a 9.800 Kč. Toto může doložit písemnými nabídkami 
s razítky a podpisy. 
                                                 
[10] ZNOJMO : oficiální web města [online]. 23.7.2008 [cit. 2011-01-30]. Místní poplatek z ubytovací 






• Na dani z převodu NEMOVITOSTI B zaplatil pan Novák 3% z prodejní ceny. 
Úhradu provedl 28. prosince 2010. 
5.6.3. Nemovitost C 
Platby za období trvání pronájmu od 1. 1. - 14. 3. 2010. Zaplacením  
u opakujících se plateb je myšleno datum uhrazení poslední složenky. 
• Za energie zaplatil: elektřina 2.000 Kč, vodné a stočné 1.500 Kč, za odběr plynu  
1.000 Kč, zaplaceno 6. dubna 2010. 
• Za připojení na internet zaplatil 2.500 Kč, zaplaceno 20. května 2010  
po upomínce. 
• Za pojištění bytu a odpovědnosti zaplatil 2. února 2010 1.800 Kč/rok. 
Pojišťovna mu vrátila po změně vlastníka poměrnou část pojištění 550 Kč dne  
8. srpna 2010. 
• V lednu, kdy měli studenti zkouškové období a v bytě se nezdržovali,  
se rozhodl, že vymaluje byt. Za malířské náčiní a barvu zaplatil 12.561 Kč (má 
daňové doklad). 
• Malování provedl sám s manželkou. Svoji práci při malování ocenil 70 Kč/hod  
a manželčinu na 65 Kč/hod, protože měla na starosti „jen“ úklid při a po 
malování. Každý odpracoval 42 hodin a pan FO Novák si musel vzít 
v zaměstnání dovolenou. Ušlý zisk vyčíslil na 2.000 Kč. 
5.6.4. Nezařazeno k nemovitostem 
• Pan Novák byl z celoroční práce unaven a tak vyrazil s rodinou na dovolenou. 
Cestovní kanceláři zaplatil 35.000 Kč (řádně podepsaná smlouva). 
• Za zpracování podkladů pro podání daňového přiznání zaplatil paní Účetní, 
pracující na živnostenský list 15.000 Kč/rok. 
• Za cestovné kvůli kontrole všech nemovitostí utratil 9.554 Kč za vlak a autobus. 
Jízdenky schovával a vše může doložit.  
• Zaplatil úroky z hypotéky 50.000 Kč/rok. 
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6. VÝPOČET A ZDŮVODNĚNÍ ZDANĚNÍ 
6.1. NEMOVITOST A 
6.1.1. Dědické řízení – výpočet dědické daně 
Pan Novák zdědil 5. února 2010 nemovitost v Hevlíně ze závěti od paní 
Trautenbergové, se kterou nebyl v žádném příbuzenském vztahu. Protože s ní ale žil  
ve společné domácnosti, je nutné vymezit, jak dlouhou dobu před smrtí. V zadání 
uvádím, že se jedná o dobu 6 měsíců před smrtí. Zákon však pro zařazení do II. skupiny 
stanovuje dobu nejméně jednoho roku. Dědice zařadíme do III. skupiny. 
Základem daně byla nemovitost, kterou znalec pro účely dědického řízení ocenil 
na 1.234.000 Kč, a osobní movitý majetek oceněný na 130.000 Kč. Panu Novákovi, 
který zařídil pohřeb a splatil zůstavitelčiny dluhy. Zákon umožňuje snížit základ daně  
o tyto náklady: 
- Odměna notáři ve výši 12.500 Kč (dle tabulek) 
- Dluhy zůstavitelky v úhrnu 30.230 Kč (elektřina 10.000 Kč, plyn 5.000 Kč  
a nedoplatek na dani 15.230 Kč)   
- Náklady s pohřbem ve výši 250.000 Kč. 
Od daně je pro III. skupinu osvobozeno nabytí movitých věcí osobní spotřeby 
FO, které nebyly po dobu 1 roku před nabytím součástí obchodního majetku, pokud 
cena tohoto majetku nepřevyšuje 20.000 Kč u každého jednotlivého poplatníka. Daň  
se vybere jen z té části ceny movitého majetku, která převyšuje uvedenou částku.  
Pro pana Nováka to tedy znamená, že z hodnoty 130.000 Kč může odečíst část 
dědictví ve výši 20.000 Kč. Protože je část dědictví osvobozena, musí poplatník vyčíslit 
tento poměr, tedy poměr zděděného majetku neosvobozeného k celkové hodnotě 
dědictví. Tímto koeficientem potom budou kráceny náklady vynaložené v dědickém 
řízení. 
Tab. 1 Dědictví – Hodnota dědictví a základ daně 
Dědictví  Movité věci Nemovité věci Celkem 
Hodnota dědictví 130.000 1.234.000 1.364.000 
Osvobozeno 20.000 - 20.000 
Základ daně 110.000 1.234.000 1.344.000 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje uvedeny v Kč. 
Poměr = 1.344.000/1.364.000 = 0,98 
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Tab. 2 Náklady vynaložené v průběhu dědictví 
Náklady uznatelné 
Odměna notáři 12.500 
Prokazatelné dluhy 30.230 
Náklady na pohřeb 250.000 
Celkem 292.730 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč. 
Uznatelné náklady = 292.730×0,98 = 286.875 Kč 
Základ daně = 1.344.000–286.875 = 1.057.125 Kč  
Daň se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru, tedy 1.057.200 Kč. Sazby daně 
jsou diferencovány podle výše dědictví a je nutné rozdělit základ daně dle pásem, 
v našem případě 70.000 Kč a 9% ze základu přesahujícího 1.000.000 Kč, tedy 57.200 
Kč. Výsledná částka se vynásobí koeficientem 0,5. 
Daň dědická = 70.000 + (57.200×0,09)×0,5 = 37.574 Kč 
6.1.2. Daň z nemovitosti 
Daň z nemovitosti nejprve rozdělíme na daň z pozemku a daň ze staveb. 
Celkovou výměru pozemku rozlišíme na část, na které stavba stojí a tak není 
předmětem daně z pozemku, a na zahradu.  
Obr. 1 Daň z nemovitosti – rozdělení pozemku NEMOVITOST A 
 
Výměra stavby = 10×12,5 = 125m2 
Výměra pozemku = 450–125 = 325m2 
 
(pozn. Rozměry obrázku neodpovídají skutečně zadaným rozměrům a je využit pouze pro vysvětlení.) 
Zdroj: Vlastní zpracování 
DAŇ Z POZEMKU 
Základ daně ze zahrady se vypočte jako násobek skutečné výměry pozemku  
v m2 a průměrnou cenou půdy stanovenou na 1 m2 ve vyhlášce. Ta je stanovena pro 
obec Hevlín ve výši 9,10 Kč/m2. Sazba daně u zahrad je 0,75%. Poplatníci často dělají 
chybu, že tuto sazbu zaměňují s 75% a vyměřují si sazbu 100×vyšší než by měla být 
jejich skutečná daňová povinnost. 
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Daň z pozemku = 325×9,10×0,0075 = 22,18 Kč, po zaokrouhlení 23 Kč 
 
DAŇ ZE STAVBY 
Protože se jedná o dvoupodlažní dům, základní sazba 2 Kč se zvyšuje o 0,75 Kč 
za druhé nadzemní podlaží.   
Základní sazba daně = (10×12,5)×2,75 = 343,75 Kč 
Tato základní sazba daně se dále násobí koeficientem přiřazeným obcím  
dle počtu obyvatel z posledního sčítání lidu – obec Hevlín patří mezi obce „nad 1.000 
do 6.000“ a použije se tak koeficient 1,4. Aktuální stav k 1. lednu 2010 byl 1.380 
obyvatel. [11] 
Daň ze stavby = 343,75×1,4 = 481,25 Kč, po zaokrouhlení 482 Kč 
Daňové přiznání k dani z nemovitosti v souhrnné částce 505 Kč [12] bude 
podáno k finančnímu úřadu v Hrušovanech nad Jevišovkou, do jehož působnosti obec 
Hevlín patří. Protože je částka nižší než 5.000Kč, bude vyměřená daň splatná 
jednorázově do 31. 5. 2010.  
Poplatníkem je (měla být) v tomto případě zesnulá paní Trautenbergová, která 
však daň již nestihla zaplatit. 
6.1.3. Oprava a technické zhodnocení nemovitosti 
Proto, aby nemovitost bylo možné užívat po co možná nejdelší dobu, nevyhne se 
žádný vlastník opravám. Z příkladu je patrné, že je nemovitost pronajímána, může si 
poplatník uplatnit část nebo celou výši do daňově uznatelných nákladů v okamžiku 
podání daně z příjmů fyzických osob. 
Ne každou „opravu“ však zákon o dani z příjmů považuje za opravu, nýbrž je 
potřeba rozlišovat zda nedošlo místo opravy k  technickému zhodnocení. Pojmy lze pro 
zjednodušení rozlišit následovně: 
                                                 
[11] ČSÚ. Český statistický úřad [online]. 2010-01-01 [cit. 2011-02-05]. Počet obyvatel v obcích České 
republiky k 1. 1. 2010. Dostupné z WWW: 
<http://www.czso.cz/csu/2010edicniplan.nsf/t/06003C3DD7/$File/13011003.pdf>. 
[12] Výpočet je uveden v příloze č. 10.  
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• pokud na nemovitosti dojde k opravě, která nezvýší hodnotu, např. je vyměněn 
„kus za kus“, potom je oprava v jakékoliv výši považována za opravu a je 
daňově uznatelným nákladem.  
• pokud se však na nemovitosti provádí oprava, která má však za následek zvýšení 
hodnoty, např. budova je zateplena, ačkoliv na stávající budově žádné zateplení 
nebylo, je tato oprava považována za technické zhodnocení. 
• u technického zhodnocení, jehož výše nepřekročí 40.000 Kč ve zdaňovacím 
období (u FO kalendářní rok)  je celá částka daňově uznatelná 
• u technické zhodnocení, jehož výše překročí 40.000 Kč, vstupuje do pořizovací 
ceny majetku a tento pak poplatník odepisuje dle odpisových plánů. 
Pro posouzení našeho příkladu musíme jednotlivé opravy, příp. technická 
zhodnocení posoudit zvlášť. 
Stará dřevěná okna byla vyměněna za plastová okna. Je zřejmé, že na této 
nemovitosti okna byla i před výměnou. S vývojem stavebních a montážních technologií 
lze obecně říct, že nová okna zvýší užitnou hodnotu, protože budou lépe těsnit  
a poplatník tak ušetří za energie v zimních měsících za vytápění nemovitosti. Částka 
200.000 Kč navýší pořizovací cenu nemovitosti, kterou bude muset poplatník 
odepisovat. Stavební firma vystavila fakturu za okna vč. práce, stejným způsobem by 
navýšilo pořizovací cenu i vystavení faktury, kdy jedna bude pouze za materiál a druhá 
pouze za práci. Teoreticky by šlo spekulovat o tom, zda vždy a za všech okolností se 
jedná o technické zhodnocení. Může se totiž stát, že okna, která byla původně na 
nemovitosti, se již nevyrábí. Jedinou možností je vyrobit je na zakázku a mohou být tak 
i 5x dražší než obyčejná plastová okna. Neexistuje přesný výklad rozlišení a vždy je to 
o argumentaci mezi poplatníkem a správcem daně. 
Zateplení nemovitosti je v dnešní době i vlivem různých pobídek např. zelená 
úsporám, hojně užívanou stavební investicí. Musíme však vždy rozlišit, zda  
na nemovitosti zateplení bylo a jde pouze o opravu nebo nebylo a jedná se o technické 
zhodnocení. V našem případě na nemovitosti žádné zateplení nebylo, tzn. že celá částka 
150.000 Kč vstupuje do pořizovací ceny a bude odepisováno.  
Pan Novák opravil elektrické rozvody. Je uvedeno, že elektrické rozvody byly 
v rodinném domě již před opravou a došlo k výměně takových kabelů, které byly 
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shodné s původním stavem. V takovém případě je celá částka 60.000 Kč daňově 
uznatelná a poplatník si oni bude moci snížit základ daně. 
6.1.4. Pronájem nemovitosti 
Poplatník pronajímal nemovitost od 1. května 2010 za 15.000 Kč + 4.000 Kč 
zálohy. Nájemce platí nájemné na měsíc dopředu. Za rok 2010 tak zaplatí 9×nájemné. 
Protože poplatník nevede účetnictví, nemusí toto nájemné rozlišovat, ke kterému 
zdaňovacímu období se skutečně váže (9. nájemné je placeno na měsíc leden 2011).  
Příjmy pana Nováka jsou tak 9×15.000 Kč + 9×4.000 Kč = 171.000 Kč. 
Pan Novák má také výdaje, které mu vznikly během pronájmu nemovitosti: 
 Intenzivní kurs německého jazyka 8.000 Kč – je DUZN, protože se potřebuje se 
svým německy hovořícím nájemcem komunikovat provozní záležitosti. 
 Pořízení sekačky 7.000 Kč – je DUZN, protože ji využívá k údržbě zahrady. 
Protože nepřevyšuje pořizovací cenu 40.000 Kč, nemusí tento movitý majetek 
odepisovat. 
 Provozní kapaliny do sekačky 1.000 Kč – je DUZN, protože je využil k údržbě 
zahrady. 
 Vyplaceny 4.000 Kč panu Harapesovi za posečení zahrady – je DUZN, bylo by  
i uznatelné, pokud by byl pan Harapes zaměstnanec pana Nováka, ačkoliv jsou 
tyto příjmy zdaňovány v §9. Pro mnohé poplatníky se může jevit nespravedlivý 
fakt, že pokud by posekli zahradu sami, nikdy to nebudou mít jako daňově 
uznatelný výdaj (jejich hodinová mzda, příp. odměna za vlastnoruční posečení). 
Pro účely DzP je rozhodující skutečně vyplacené peníze nebo skutečně přijaté 
peníze, nikoliv spekulace kolik by to mohlo stát (kolik bych mohl dostat). 
 Pojištění nemovitosti 5.600 Kč – je DUZN, protože pojištění slouží k zajištění 
příjmů. 
 Energie od dodavatelů – elektřina 20.000 Kč, vodné a stočné 14.000 Kč,  
za odběr plynu 10.000 Kč zaplacené do 31. 12. 2010 – je DUZN, protože jsou to 
výdaje pro zajištění příjmů a je důležité pro uznání, že došlo k jejich úhradě 
nejpozději do 31.12.2010. Pro daňovou evidenci je jednou z podmínek skutečně 
zaplacené výdaje. Není tomu tedy jako v účetnictví, kde musí poplatník časově 
rozlišovat na dohadných účtech. 
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 Pan Novák byl vyzván finančním úřadem k tomu, aby uhradil za paní 
Trautenbergovou daň z nemovitosti ve výši 505 Kč. Tento výdaj je daňově 
uznatelný, protože byl skutečně zaplacený (§24 odst.2 písm. ch DzP), byť 
 za jiného poplatníka, ale na výzvu finančního úřadu. Nemovitost je využívána 
pro výdělečnou činnost. 
 Energie od dodavatelů 4.400 Kč složenka 5. 1. 2011 – daňově neuznatelný výdaj 
a to hned ze dvou důvodů:  
Ačkoliv je zřejmé, že se výdaje váží k roku 2010, pro daň z příjmů FO je 
rozhodující zda tyto byly zaplaceny ve zdaňovacím období (u FO kalendářní rok). 
Pokud by byly služby (energie) zaplacené, byť ihned toho 5. 1. 2011, jedná se o daňově 
neuznatelný výdaj pro rok 2010 a uznatelný bude až v roce 2011. V zákoně existuje 
výjimka a to v případě zaplaceného pojistného na sociální zabezpečení a příspěvek na 
státní politiku zaměstnanosti a pojistné na všeobecné zdravotní pojištění hrazené 
zaměstnavatelem. Toto je DUZN výdajem (nákladem), jen pokud byly zaplaceny 
nejpozději do konce měsíce (v našem případě tedy ledna 2011) následujícího po 
uplynutí zdaňovacího období nebo jeho části. (§24 odst. 2, písm. f DzP)  
Podle smluvní dohody mezi panem Novákem a panem Hans Vogel mělo dojít  
k vyúčtování energií podle skutečného odběru. Nájemce pan Vogel platil každý měsíc 
zálohu 4.000 Kč. Zaplatil tak 9×4.000 Kč = 36.000 Kč. 
Vyúčtování energii od května do prosince však bylo ve skutečné výši 48.400 Kč. 
Panu Vogel tak vznikl nedoplatek ve výši 12.400 Kč, který zaplatil panu 
Novákovi 18. ledna 2011. Pro pana Nováka to ale podobně jako zaplacená elektřina  
5. 1. 2011 nebude příjem (u elektřiny to byl výdej) roku 2010. Příjem to bude až v roce 
2011, protože ke skutečné úhradě došlo až v tomto roce. Obdobně by se postupovalo  
i v případě, kdy by měl pan Vogel přeplatek a pan Novák by mu peníze zaplatil. Opět 
by to byl, tentokrát, výdaj roku 2011. 
6.1.5. Odpis budovy 
Každý majetek se postupem času opotřebovává, a proto zákon o dani z příjmů 
umožňuje toto opotřebení (amortizaci) v případě splnění konkrétních podmínek uznat 
jako výdaj. Ačkoliv nikomu poplatník nic neplatí, snižuje se mu o odpisy základ daně 
z příjmů.  
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Protože se stal vlastníkem v dědickém řízení, může zahájit odepisování budovy 
max. však do výše 100% hodnoty budovy. Vstupní cenou je hodnoty stanovená  
ve znaleckém posudku 1.234.000 Kč.  
Poplatník má povinnost zařadit odepisovaný majetek do odpisové skupiny  
a zvolit jakým způsobem bude odepisovat. Zda zvolí variantu zrychleného nebo 
rovnoměrného odepisování záleží na jeho rozhodnutí, avšak zvolený způsob nelze 
během odepisování měnit. 
Rodinný dům je v 5. odpisové skupině a vlastník jej tak bude odepisovat 
nejméně 30let. Pan Novák se rozhodl, že bude dům odepisovat rovnoměrně. Pro první 
rok odepisování umožňuje DzP uplatnit procentuální sazbu z pořizovací ceny 1,4. 
Nesmíme však zapomenout, že sice máme pořizovací cenu, ale během roku  
na nemovitosti proběhly opravy, které však DzP nekvalifikoval jako opravy nýbrž jako 
technické zhodnocení. Technické zhodnocení vstupuje do ceny budovy a je s ní 
současně odepisován. 
Tab. 3  Stanovení pořizovací ceny pro odepisování v 1. roce 
Položky Výše 
Reprodukční cena budovy 1.234.000 
Výměna oken 200.000 
Zateplení nemovitosti 150.000 
Pořizovací cena pro odepisování 1.584.000 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč. 
Odpis v 1. roce = 1.584.000×1,4[%] = 22.176 Kč  
6.1.6. Souhrn příjmů a výdajů pro účely DzP FO NEMOVITOST A 
Tab. 4 Příjmy a výdaje pro účely zjištění základu daně dle §9 DzP – NEMOVITOST A 
pan Novák - §9 
Položky Příjem ZD osvobozen Výdaje DUZN DNUZN 
Nájemné  135.000 135.000 - - - - 
Zálohy energie 36.000 36.000 - - - - 
Výdaje energie - elektřina - - - 20.000 20.000  
Výdaje energie - vodné a stočné - - - 14.000 14.000  
Výdaje energie plyn - - - 10.000 10.000  
Intenzivní kurs - - - 8.000 8.000  
Pořízení sekačky - - - 7.000 7.000 - 
Provozní kapaliny - - - 1.000 1.000  
Pan Harapes - sečení trávy - - - 4.000 4.000 - 
Pojistné - - - 27.200 27.200 - 
Výměna oken - - - 200.000 - 200.000 
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pan Novák - §9 
Položky Příjem ZD osvobozen Výdaje DUZN DNUZN 
Zateplení nemovitosti - - - 150.000 - 150.000 
Oprava elektrických rozvodů - - - 60.000 60.000 - 
Odpis budovy - - - 22.176 22.176 - 
Daň z nemovitosti  - - - 505 505 - 
Součet 171.000 171.000 0 523.881 173.881 350.000 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč. 
 
6.2. NEMOVITOST B 
6.2.1. Daň z nemovitosti 
DAŇ Z POZEMKU 
Vlastníkem pozemku je Pozemkový fond České republiky, poplatníkem  
ze zákona je však pan Novák (§3 ods.2 písm. b ZoDzN). 
Obr. 2 Daň z nemovitosti – rozdělení pozemku NEMOVITOST B 
 
Výměra stavby = 12×12 = 144 m2 
Výměra pozemku = 300–144 = 156 m2 
 
(pozn. Rozměry obrázku neodpovídají skutečně zadaným rozměrům a je využit pouze pro vysvětlení.) 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Základ daně ze zastavěné plochy a nádvoří se vypočte násobkem výměry 
pozemku a sazby za 0,20 Kč/m2. Tato základní sazba se násobí koeficientem 2,5 pro 
obce nad 25.000 do 50.000 obyvatel (Ve Znojmě k 1. 1. 2010 žilo 34.725 obyvatel[13]). 
Daň z pozemku = 156×0,20×2,5 = 78 Kč 
 
                                                 
[13] ČSÚ. Český statistický úřad [online]. 2010-01-01 [cit. 2011-02-05]. Počet obyvatel v obcích České 





DAŇ ZE STAVBY 
Protože se jedná o jednopodlažní dům s obytným podkrovím, je základní sazba  
2 Kč pro 1. nadzemní podlaží. Co ale udělat s druhým nadzemním podlažím? Zákon 
jasně stanovuje, že se zvyšuje o 0,75 Kč za druhé nadzemní podlaží, jestliže toto 
přesahuje 2/3 zastavěné plochy. V našem případě však nepřesahuje, a proto základní 
sazbu nenavýšíme. Jiná situace by nastala u staveb pro podnikatelskou činnost. Tam se 
0,75 Kč uplatní vždy bez ohledu na zastavěnou plochu. 
U této stavby je opět koeficient přiřazený jednotlivým obcím tedy 2,5.  
FO NOVÁK FO Daň ze stavby = (12×12)×2,-×2,5 = 720 Kč 
OSVČ NOVÁK Daň ze staveb = (12×12) ×2,75×2,5 = 990 Kč 
Daňové přiznání k dani z nemovitosti v souhrnné částce 798 Kč (990 Kč) bude 
podáno k finančnímu úřadu ve Znojmě. Protože je částka opět nižší než 5.000Kč, bude 
vyměřená daň splatná jednorázově do 31. 5. 2010.  
6.2.2. Způsob nabytí 
Pro daňová přiznání za zdaňovací období je tato informace důležitá pouze 
v případě, že by došlo k prodeji v daném kalendářním roce. 
6.2.3. Vložení do obchodního majetku  
Zde se dostáváme na rozcestí v rozhodování poplatníka. Z tohoto důvodu byly 
vybrány dvě fyzické osoby – pan „FO Novák“ a „OSVČ Novák“. U pana FO Nováka 
žádné rozhodování není, protože ten není podnikatelem a nemůže tak nijak vložit 
nemovitost  
do obchodního majetku, proto se zmíním pouze o panu OSVČ Novákovi.  
Na úvod je třeba říct, že fyzická osoba ručí veškerým svým majetkem a je 
lhostejné, zda tento je, anebo není, vložen v obchodním majetku. Nutno podotknout, že 
pro podnikání jako OSVČ není povinný žádný základní kapitál (někdy bývají finanční 
prostředky nahrazeny právě vložením majetku).  
Každý poplatník chce minimalizovat svoji daňovou povinnost. Pronájem 
nemovitosti s sebou přináší příjmy, což je jednou ze součásti základu daně z příjmů. 
Jako obvyklý náklad, který lze uplatnit je odpis majetku. 
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'Dalšími souvisejícími výdaji jsou výdaje na opravy a udržování pronajímaných 
nemovitostí. Tyto výdaje jako daňové však nemůže uplatnit fyzická osoba, u které jsou 
příjmy z pronájmu součástí dílčího daňového základu z podnikání, avšak pronajímanou 
nemovitost nemá zahrnutou ve svém obchodním majetku. S takovými případy se však 
v praxi nesetkáváme příliš často.' [14] 
„Nevýhodou“ majetku vloženého do obchodního majetku je, že v případě 
prodeje budou příjmy z prodeje zdaněny. Takto bude zdaněn příjem i v případě, že 
dojde sice k vyjmutí z obchodního majetku, avšak poplatník nesplní časový test 5 let. 
Stejně tak není osvobozen bezúplatný převod tohoto majetku z pohledu dědické  
a darovací daně. 
Nelze jednoznačně paušalizovat všechny nemovitosti a poplatníky a říct, která 
z variant je nejlepší. Každý podnikatel podniká samostatně, na vlastní odpovědnost  
a každý je jedinečný. Pro konkrétní případ a rozhodnutí doporučuji vyhledat další 
odbornou literaturu zabývající se podrobněji touto problematikou, příp. obrátit se na 
daňového poradce. 
6.2.4. Oprava a technické zhodnocení nemovitosti 
Málokterý poplatník má vždy dostatečnou částku pro nepředvídatelné případy. 
Některé situace předpokládat lze a můžeme se tak na jejich výdaj připravit. Toto 
zohledňuje i zákonodárce zákonem o rezervách pro zajištění základu daně z příjmů. 
Rezerva na tyto opravy nesmí být tvořena pouze v jednom zdaňovacím období  
(§7, odst. 8 ZoR) a maximální doba může činit u majetku v 5. a 6. odpisové skupině 
maximálně 10 zdaňovacích období (§7, odst. 9 písm. d ZoR). 
Pan Novák tvoří rezervu od roku 2008, dvě zdaňovací období (2008 a 2009)  
a v roce 2010 provede opravu nemovitosti. Tímto postupem splnil podmínku pro tvorbu 
rezervy a její daňovou uznatelnost v předchozích dvou letech. Poslední podmínka je, že 
k opravě musí dojít nejpozději ve zdaňovacím období následujícím po zdaňovacím 
období, ve kterém se při výpočtu výše rezervy předpokládaného zahájení opravy. 
Rezerva se zruší v tomto následujícím období (§6 ZoR), v našem případě tedy rok 2011. 
                                                 
[14] MACHOVÁ, Helena. I-poradce.cz : informační portál [online]. není uvedeno dle příkladů 
uvedených v článku odhaduji 2007 nebo 2008 [cit. 2011-02-03]. Pronájem nemovitostí, daň z příjmů a 




Tuto tvorbu může tvořit FO Novák (daní v §9 DzP) i OSVČ Novák (daní v §7 
DzP). 
Pan Novák tak opraví v roce 2010 střechu, kterou dokončí 20. června 2010, čímž 
splnil všechny podmínky. Částka 300.000 Kč, kterou za opravu zaplatil je daňově 
uznatelný náklad (v tomto případě se nejedná o technické zhodnocení).  
6.2.5. Pronájem nemovitosti 
Pan Novák příležitostně pronajímá 1. nadzemní podlaží sportovcům a turistům. 
Přestože poplatník tvrdí, že je to pouze příležitostný pronájem, zákon u pronájmu 
nemovitosti příležitostný pronájem nezná a tak byť by pronajal pouze jednou jedno 
lůžko, musí této příjem zdanit v dílčím základu daně dle §9 DzP (FO Novák), příp. dle 
§7 DzP (OSVČ Novák). 
Příjmy za pronájem sportovců = 400×300 = 120.000 Kč 
Příjmy za pronájem turistům = 120×350 = 42.000 Kč 
Příjem z pronájmu loďky = 2×500 = 1.000 Kč.  
Tento příjem však bude patrně osvobozen za předpokladu, že FO Novák neměl 
další příjmy podle §10 odst 1 písm. a DzP, které jsou do souhrnné výše do 20.000 Kč 
osvobozeny (§10 odst. 3 písm. a).  
U OSVČ toto osvobození neplatí, pronajme-li loďku jako podnikatel. V takovém 
případě jsou to opět příjmy podle §7 DzP. V našem případě ji pronajal jako podnikatel.   
Panu Novákovi vznikly v souvislosti s pronájmem tyto výdaje (některé výdaje 
jsou kráceny v poměru velikosti užitné plochy 1/3 pro osobní spotřebu, protože v domě 
bydlí):  
 Celkové zaplacené energie: elektřina 26.000 Kč, vodné a stočné 14.000 Kč, za 
odběr plynu 19.000 Kč, vše zaplaceno do 10. října 2010. DUZN, jsou pouze  
2/3 výdajů, protože se tak rozhodl poplatník na základě využívání nemovitosti 
pro svoji potřebu. 
 Za telefonní služby zaplatil 10.000 Kč/rok a za připojení k internetu  
6.000 Kč/rok. DUZN, služby jsou opět kráceny koeficientem 2/3 pronájem a  
1/3 osobní spotřeba. 
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 Platil reklamu na ubytování v součtu za 10.000 Kč/rok. DUZN, protože částku 
vynaložil na dosažení, zajištění a udržení zdanitelných příjmů.  
 Sportovcům dal sponzorský dar 2.000 Kč. Daňově neuznatelný výdaj při splnění 
podmínek §15 odst. 1 bude hodnota daru nezdanitelnou částí základu daně.  
Splnil podmínky: dar poskytnut na tělovýchovné a sportovní účely, hodnota daru 
je vyšší než 1.000 Kč a nižší než 10% základu daně. (pozn. Musí být podloženo 
písemnou smlouvou!) 
 Místnímu podnikateli zaplatil za sečení trávy kolem domu 2×3.000 Kč. DUZN, 
je zřejmé, že se výdaj týká pronájmu. Protože se mu ale těžko bude prokazovat, 
že ani jednou za celý rok 2010 zahradu nevyužil pro soukromé účely, bude 
výdaje opět krátit. 
 Potřeboval vymalovat dům a za celý dům zaplatil malíři Janu Opičkovi – 
živnostník 14.000 Kč. DUZN, protože byly vymalovány i prostory, ve kterých 
pan Novák bydlí, výdaj bude krácen. 
 Nemovitost pojištěnou nemá, ale dva nezávislí makléři mu spočítali roční 
pojistné na 8.500 Kč a 9.800 Kč. Toto může doložit písemnými nabídkami 
s razítky a podpisy. Tato skutečnost není výdajem, proto nebude nijak 
ovlivňovat základ daně. 
 Pozemkového fondu České republiky, od kterého je pronajat pozemek za roční 
nájemné 15.000 Kč. DUZN, dle skutečného využití pro soukromé účely bude 
poplatník výdaj krátit. Pro tento příklad bude opět zvolena 1/3 pro osobní 
spotřebu. Asi těžko by se panu Novákovi prokazovalo, že ani jednou nevyužil 
zahradu pro soukromé účely. Berme v úvahu fakt, že zde měl trvalé bydliště. 
 Do svého podkroví ve Znojmě si pořídil televizor v hodnotě 16.000 Kč a tento 
bude odepisovat zrychleně. Daňově neuznatelný výdaj, protože bude televizi 
používat pro osobní potřebu ve svém podkroví, kde bydlí. Kdyby se ale rozhodl, 
že tuto televizi dá k dispozici svým hostům např. v nějaké společenské 
místnosti, mohl by být tento výdaj DUZN. 
 Koupil pět stejných nových postelí, čtyři budou použity na pronájem ve Znojmě 
a jednu bude užívat v podkroví. Dodavateli zaplatil dohromady vč. dopravy  
a montáže 15.000 Kč. DUZN bude výdaj za 4 ks postelí. Jedna postel bude 
použita pro osobní potřebu v podkroví proto výdaj bude daňově neuznatelný. 
DUZN = 3.000×4 = 12.000 Kč, DNUZN = 3.000×1 = 3.000 Kč. 
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 Řádně platil místní poplatek z ubytovací kapacity obci ve Znojmě za přechodné 
ubytování za úplatu. Sazba poplatku je 4,- Kč. Celkem ubytoval 520 hostů. 
Celkově zaplatil = 520×4 = 2.080 Kč.  
Protože bylo vše uhrazeno do 20. října 2010 je celý tento výdaj DUZN roku 
2010. 
 Vynaložil 300.000 Kč na opravu střechy. Částka 100.000 Kč bude brána jako 
samotná oprava. Zbývajících 200.000 Kč mu snížilo základ daně z pozice 
rezervy v letech 2008 a 2009. Výdaj je DUZN, ale jeho část bude krácen opět  
o 1/3 pro osobní spotřebu. 
 
6.2.6. Odpis nemovitosti 
Pan Novák se rozhodl, že bude nemovitost odepisovat zrychleně po dobu 
nejméně 30 let. Nemovitost odepisuje od roku 2008. Pořizovací cena byla  
2.000.000 Kč. Nelze tedy brát v úvahu hodnotu znaleckého posudku, která byla vyšší, 
2.500.000 Kč. Aby různých faktorů nebylo málo, bude výsledný odpis za rok 2010 
krácen dvěma koeficienty: 
1. krácení výdajů 2/3 pro pronájem a 1/3 pro osobní spotřebu 
2. protože nemovitost v průběhu roku prodal, může uplatnit pouze vy výši jedné 
poloviny ročního odpisu (§26 odst. 7 písm. a) 
Odpis v roce 2008 = 2.000.000/30 = 66.667 Kč 
Zůstatková cena = 2.000.000–66.667 = 1.933.333 Kč 
Odpis v roce 2009 = (2×1.933.333)/(31–1) = 128.889 Kč 
Zůstatková cena = 1.933.333–128.889 = 1.804.444 Kč 
Odpis v roce 2010 = (2×1.804.444)/(31–2) = 124.445 Kč 
Nemovitost prodal během roku, odpis krácen koef. 0,5 = 124.445×0,5 = 62.222 Kč 
DUZN jsou jen 2/3 z celkového odpisu = 62.222×(2/3) = 41.481 Kč 
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6.2.7. Prodej nemovitosti 
Pan Novák prodal nemovitost 10. října 2010 za částku 3.000.000 Kč, hodnota  
ve znaleckém posudku byla 2.900.000 Kč. Zde však musíme rozlišit zdanění FO Novák 
a OSVČ Novák. 
FO Novák neměl nemovitost vloženou v obchodním majetku. Prodej 
nemovitosti podléhá dani z příjmů fyzických osob. Je však nutné se zeptat, zda pan 
Novák nebude mít nějaké částečné nebo úplné osvobození? Tato problematika je řešena 
v §4 odst. 1 písm. a DzP – zda najdeme definovaný časový test mezi nabytím  
a prodejem nemovitosti - za předpokladu, že zde prodávající měl bydliště nejméně  
po dobu 2 let bezprostředně před prodejem. 
Nemovitost pan Novák pořídil dne 10. ledna 2008. Pořizovací cena byla 
2.000.000 Kč (podle znaleckého posudku byla 2.500.000 Kč). 
K prodeji došlo 10. října 2010 a z příkladu vyplývá, že zde měl od 9. října 2008 
trvalé bydliště. 
 
Obr. 3 Časový test FO – mezi pořízením a prodejem NEMOVITOSTI B 
10.1.2008           9.10.2008                                                        10.10.2010 
 
       pořízení                                         trvalé bydliště                          prodej 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Máme tedy tři různá data. Mezi pořízením a prodejem uplynuly 2 roky  
a 10 měsíců, což sice splňuje časový test 2 let před prodejem, ale není splněna 
podmínka bydliště. V takovém případě by se muselo postupovat podle §4 odst. 1 písm. 
b DzP, kde je 5 let mezi pořízením a prodejem bez ohledu na trvalé bydliště. 
Naštěstí pro pana Nováka tu máme ještě jedno datum a to 9. října 2008.  
Od tohoto data až do prodeje uběhly přesně dva roky a jeden den co tu měl nahlášený 
trvalý pobyt. Prodej je tak osvobozen a pan Novák nebude muset platit daň z příjmů 
z tohoto prodeje. 
OSVČ Novák, který vložil rodinný dům do obchodního majetku, mít prodej 
osvobozený nebude. Musí tento příjem zdanit v dílčím základu daně podle §7. Prodej by 
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byl osvobozený pouze za podmínky, že by rodinný dům vyřadil z obchodního majetku 
např. 10.10.2010, počkal 5 let, aby splnil časový test podle §4 odst. 1 písm.b DzP, tzn. 
do 10.10.2015 a následující den 11.10.2015 již bude prodej osvobozený. 
Nebude však platit daň z celé částky. Jako daňově uznatelný výdaj bude mít 
rozdíl mezi vstupní cenou (pořizovací cenou) a celkovou výší odpisů zahrnutých do 
DUZN, jinak též zůstatkovou cenu hmotného majetku (§24 odst. 2 písm b DzP). 
Zůstatková cena nemovitosti = 2.000.000–(66.667+128.889+62.222) = 1.742.222 Kč. 
Dále si může uplatnit skutečně zaplacenou daň z převodu nemovitostí, poplatky 
realitní kanceláři za prodej, příp. jiné výdaje prokazatelně vynaložené na prodej 
nemovitosti (např. reklama v tisku), odměna právníkovi za sepsání kupní smlouvy aj. 
6.2.8.  Souhrn příjmů a výdajů pro účely DzP FO NEMOVITOST B 
Tab. 5 Příjmy a výdaje pro účely zjištění základu daně dle §7 DzP – NEMOVITOST B 
FO Novák - §7 
Položky Příjem ZD osvobozen Výdaje DUZN DNUZN 
Příjmy z pronájmu sport. 120.000 120.000 - - - - 
Příjmy z pronájmu turisti 42.000  42.000 - - - - 
Příjmy z pronájmu loďky 1.000 1.000 - - - - 
Výdaje energie - elektřina - - - 26.000 17.333 8.667 
Výdaje energie - vodné a stočné - - - 14.000 9.333 4.667 
Výdaje energie plyn - - - 19.000 12.666 6.334 
Telefonní služby - - - 10.000 6.666 3.334 
Připojení k internetu - - - 6.000 4.000 2.000 
Reklama na ubytování - - - 10.000 10.000 - 
Dar sportovcům - - - 2.000 - 2.000 
Sečení trávy kolem domu - - - 6.000 4.000 2.000 
Malování domu - - - 14.000 9.333 4.667 
Nájemné pozemek - - - 15.000 10.000 5.000 
Koupě postelí - - - 15.000 12.000 3.000 
Poplatek za ubytovací kapacitu - - - 2.080 2.080 - 
Oprava střechy - - - 300.000 100.000 200.000 
Odpis nemovitosti - - - 62.222 41.481 20.741 
Prodej nemovitosti 3.000.000 3.000.000 - 1.742.222 1.742.222 - 
Daň z převodu nemovitosti - - - 90.000 90.000 - 
Daň z nemovitosti - - - 798 532 266 
Součet 3.163.000 3.163.000 0 2.334.322 2.071.646 262.676 






Tab. 6 Příjmy a výdaje pro účely zjištění základu daně dle §9 DzP – NEMOVITOST B 
FO Novák - §9 
Položky Příjem ZD Osvobozen Výdaje DUZN DNUZN 
Příjmy z pronájmu sportovci 120.000 120.000 - - - - 
Příjmy z pronájmu turisté 42. 000 42. 000 - - - - 
Příjmy z pronájmu loďky 1. 000 - 1 000 - - - 
Výdaje energie - elektřina - - - 26.000 17.333 8.667 
Výdaje energie - vodné a stočné - - - 14.000 9.333 4.667 
Výdaje energie plyn - - - 19.000 12.666 6.334 
Telefonní služby - - - 10.000 6.666 3.334 
Připojení k internetu - - - 6.000 4.000 2.000 
Reklama na ubytování - - - 10.000 10.000 - 
Dar sportovcům - - - 2.000 - 2.000 
Sečení trávy kolem domu - - - 6.000 4.000 2.000 
Malování domu - - - 14.000 9.333 4.667 
Nájemné pozemek - - - 15.000 10.000 5.000 
Koupě postelí - - - 15.000 12.000 3.000 
Místní poplatek za ubytovací 
kapacitu - - - 2.080 2.080 - 
Oprava střechy - - - 300.000 100.000 200.000 
Odpis nemovitosti - - - 62.222 41.481 20.741 
Prodej nemovitosti 3. 000.000 - 3.000 000 - - - 
Daň z převodu nemovitosti - - - 90.000 nelze 90.000 
Daň z nemovitosti - - - 1.068 712 356 
Součet 3.163.000 162.000 3.001.000 592.370 239.604 352.766 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč 
6.2.9. Daň z převodu nemovitostí 
Každý úplatný převod nemovitosti podléhá daní z převodu nemovitosti. Protože 
nedošlo k naplnění ani jedné z podmínek pro osvobození od daně (§20 a následující 
ZoDDP), musí pan Novák daň vypočíst a uhradit. Jako základ daně z převodu 
nemovitostí bude kupní cena, protože je vyšší než cena zjištěná podle zvláštního 
právního předpisu (pro zjednodušení dle znaleckého posudku). Sazba je 3%. 
Daň z převodu nemovitostí = 3.000.000×0,03 = 90.000 Kč [15] 
Daňové přiznání je poplatník povinen podat finančnímu úřadu ve Znojmě, 
nejpozději do 31. ledna 2011. Pan Novák jej podal a zaplatil 28. prosince 2010. OSVČ 
Novák tím splnil podmínku DUZN výdaje v roce 2010. FO Novák tento výdaj použít 
nemůže, protože proti výdaji nemá daňový příjem.  
                                                 
[15] Výpočet je uveden v příloze č. 11. 
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6.3. NEMOVITOST C 
6.3.1. Daň z nemovitosti 
DAŇ ZE STAVBY 
Protože se jedná o byt, násobí se výměra podlahové plochy koeficientem 1,20. 
Základní sazba u bytů je 2 Kč za 1 m2 upravené podlahové plochy. Tato sazba se pak 
navyšuje násobením koeficientem přiřazeným k jednotlivým obcím dle počtu obyvatel. 
Město Brno má více než 50.000 obyvatel a proto je přiřazený koeficient 3,5. Počet 
obyvatel ve městě Brně k 1.1.2010 bylo 371.399 obyvatel. [16] 
Daň ze stavby = (82×1,20)×2×3,5 = 688,80 Kč, po zaokrouhlení 689 Kč 
Daňové přiznání podá k finančnímu úřadu v Brně (konkrétně Brno IV.)  
a splatnost daně bude do 31 května 2010. 
6.3.2. Pronájem nemovitosti 
Pan Novák pronajímá byt studentům za měsíční nájemné 12.500 Kč vč. služeb. 
Nájemné dostává na měsíc dopředu, lednový nájem tak byl zaplacen v prosinci 2009  
a není tak zdanitelným příjmem roku 2010. 
Příjmy z pronájmu = 2×13.500 = 27.000 Kč 
V souvislosti s pronájmem v období od 1. 1.-14. 3. 2010 vznikly panu Novákovi 
tyto výdaje: 
 Za energie zaplatil – elektřina 2.000 Kč, vodné a stočné 1.500 Kč a za odběr 
plynu 1.000 Kč. DUZN, výdaje souvisí se zdanitelnými příjmy. 
 Za připojení k internetu zaplatil 2.500 Kč. DUZN, výdaje opět použity 
k zajištění příjmů. Studenty by byt bez internetu asi příliš nelákal. 
 Za pojištění bytu zaplatil 1.800 Kč. DUZN, výdaj slouží k zajištění a udržení 
příjmů. Pokud pan Novák uplatní pojištění jako daňově uznatelný výdaj, má 
povinnost vrácené pojistné 550 Kč od pojišťovny přiznat jako příjem a sníží si 
tak uznatelný výdaj. 
                                                 
[16] ČSÚ. Český statistický úřad [online]. 2010-01-01 [cit. 2011-02-05]. Počet obyvatel v obcích České 




 V lednu nakoupil malířské potřeby za 12.561 Kč. DUZN, výdaj slouží k zajištění 
zdanitelných příjmů. 
 Ocenil svoji práci při malování na 2.940 Kč (70 Kč/hod×42 hod.). DNUZN, 
zákon je možná nespravedlivý k poplatníkům, kteří si sami udělají opravu, 
vymalují si, apod. Přesto je nekompromisní a práce, které si udělá poplatník sám 
nelze uplatnit jako daňově uznatelné. Stejně tak nelze jako DUZN výdaj uplatnit 
ušlý zisk 2.000 Kč v zaměstnání. 
 Ocenil práci manželky při malování na 2.730 Kč (65 Kč/hod×42 hod). DNUZN, 
stejný případ jako u pana Nováka. Pan Novák by měl zvážit, zda by pro něj 
nebylo lepší, aby mu byt vymaloval malíř – živnostník, který mu dá na práci 
fakturu. Nutno mít na paměti že výdaj je vázán na výdej peněz a nikoli  
na ocenění (v tomto případě).  
 Vyplatil nájemcům odstupné 5.000 Kč za uvolnění bytu. Tento výdaj by byl 
DUZN za předpokladu, že by uvolněný byt použil pan Novák k podnikání, jiné 
výdělečné činnosti nebo k pronájmu a byt by byl takto využíván nejméně  
po dobu dvou let. Protože byt ale bude využívat jeho syn k bydlení 
(předpokládejme bezúplatně), je tento výdaj DNUZN. Pokud by toto ustanovení 
chtěl obejít tím, že bude syn platit nájemné např. ve výši 3.000 Kč, finanční úřad 
mu toto opět neuzná, protože by cena měla být sjednaná za cenu obvyklou. 
6.3.3. Odpis nemovitosti 
Pan Novák se rozhodl, že bude uplatňovat odpisy rovnoměrné po dobu nejméně 
30 let. Byt odepisuje od roku 2008 a v roce 2009 neuplatnil odpis budovy. To, že pan 
Novák neuplatnil odpis v roce 2009, neznamená, že si jej nemůže uplatnit v letech 
následujících. Stejně tak by se postupovalo v případě, že by neuplatnil maximálně 
možný odpis, ale pouze jeho část. Poplatníci se tak rozhodují např. v situaci, kdyby měli 
skončit ve ztrátě. Ztrátu je daňově uznatelný výdaj a lze odečíst od základu daně v max. 
5 následujících zdaňovacích obdobích po období, za které se daňová ztráta vyměřuje.  
U odpisu majetku je lhůta pro „uplatnění“ výrazně delší.  Protože v roce 2010 byt 
převedl na syna, může si za rok 2010 uplatnit pouze poloviční odpis. Nemovitost pořídil 





Odpis za rok 2008 = 1.600.000×0,014 = 22.400 Kč 
Odpis za rok 2009 neuplatnil. 
Odpis za rok 2010 = 1.600.000×0,034×0,50 = 27.200 Kč  
6.3.4. Převod nemovitosti a daň z převodu nemovitostí 
Pan Novák daroval byt synovi. Tento převod podléhá dani darovací. 
Poplatníkem je v tomto případě syn a ručitelem jeho otec. Protože k darování probíhá 
mezi osobami zařazenými v I. skupině, je tento převod od daně osvobozen (§19 odst. 3 
ZoDDP).  
Převod je osvobozen také od daně z převodu nemovitostí, protože se nejedná  
o úplatný převod. 
6.3.5. Souhrn příjmů a výdajů pro účely DzP FO NEMOVITOST C 
Tab. 7 Příjmy a výdaje pro účely zjištění základu daně dle §9 DzP – NEMOVITOST C 
pan Novák - §9 
Položky Příjem ZD osvobozen Výdaje DUZN DNUZN 
Příjmy z pronájmu studentům 27.000 27.000 - - - - 
Vrácené pojistné od pojišťovny 550 - - - 550 -550 - 
Výdaje energie - elektřina - - - 2.0 00 2.000 - 
Výdaje energie - vodné a stočné - - - 1.500 1.500 - 
Výdaje energie plyn - - - 1.000 1.000 - 
Připojení k internetu - - - 2.500 2.500 - 
Pojistné - - - 1.800 1.800 - 
Malířské potřeby - - - 12.561 12.561  
Odstupné nájemcům - - - 5.000 - 5.000 
Odpis nemovitosti - - - 27.200 27.200 - 
Daň z nemovitosti - - - 689 689 - 
Součet 27.550 27.000 0 53.700 48.700 5.000 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč. 
 
6.4. OSTATNÍ VÝDAJE NEZAŘAZENÉ K NEMOVITOSTEM 
V průběhu zdaňovacího období měl poplatník ještě tyto výdaje: 
 Pan Novák zaplatil rodinnou dovolenou 35.000 Kč. Daňově neuznatelný výdaj, 
protože nesouvisí s jeho vlastní ekonomickou činností a zdanitelnými příjmy. 
Osobně únavu poplatníka chápu a kvalitní odpočinek bych mu rád dopřál. Jako 
66 
 
drobné pozitivum se tu jeví nepeněžní příspěvek od zaměstnavatele z fondu 
kulturních a sociálních potřeb vyplácená ze zisku po zdanění nebo na vrub 
výdajů dle §25 DzP, kdy by mohl panu Novákovi poskytnout až 20.000 Kč  
a pan Novák bude mít tento příjem osvobozen. (§6 odst.9 písm d DzP). 
Zaměstnavatel však tyto peníze musí nejprve zdanit. 
 Za zpracování podkladů pro podání daňového přiznání zaplatil 15.000 Kč/rok. 
Uznatelný výdaj, který je proto, aby mohl dostát svým daňovým povinnostem. 
 Za cestovné kvůli kontrole všech nemovitostí utratil 9.554 Kč za vlak a autobus. 
Uznatelný výdaj slouží k udržení zdanitelných příjmů. K cestování by mohl 
využít i osobní automobil. S touto možností je spojeno i několik dalších 
povinnosti a proto je pro zjednodušení dané problematiky neuvádím. 
 Zaplatil úroky z hypotéky 50.000 Kč/rok. Výdaj, který však podobně jako dar 
při splnění zákonem stanovených podmínek tvoří nezdanitelnou část základu 
daně (§15 odst.4 DzP). Poplatník tuto podmínku splnil, proto výdaj může dle 
§15 uplatnit. 
 
Tab. 8 Ostatní výdaje za zdaňovací období – nezařazeno k nemovitostem 
pan Novák - celkové výdaje 
Položky Výdaje DUZN DNUZN 
Rodinná dovolená 35.000 - 35.000 
Účetní podání daň. přiznání 15.000 15.000 - 
Cestovné 9.554 9.554 - 
Úroky z hypotéky 50.000 - 50.000 
Součet 109.554 24.554 85.000 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč 
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7. DAŇOVÉ PŘIZNÁNÍ 
7.1. FO NOVÁK 
7.1.1. Příjmy ze závislé činnosti a funkčních požitků §6 
Výpočet zálohy na daň z příjmů (součet za rok 2010): 
Hrubé mzdy („HM“)   = 12×15.000    = 180.000 Kč 
Sociální pojištění zaměstnanec  = 12×(15.000×0,065)  = 11.700Kč 
Sociální pojištění zaměstnavatel  = 12×(15.000×0,25)  = 45.000 Kč 
Zdravotní pojištění zaměstnanec  = 12×(15.000×0,045)  = 8.100 Kč 
Zdravotní pojištění zaměstnavatel  = 12×(15.000×0,09)   = 16.200 Kč 
„Superhrubá“ mzda [17]  = 12×HM×1,34  = 241.200 Kč 
Záloha na daň z příjmů §6  = 241.200×0,15  = 36.180 Kč 
7.1.2. Příjmy z pronájmu §9 
                     Nemovitost A:           Nemovitost B:          Nemovitost C: 
Základ daně:    171.000 Kč  162.000 Kč  27.000 Kč 
Daňově uznatelné výdaje:  173.881 Kč  239.604 Kč  48.700 Kč 
Daňový odpis (v DUZN):   22.176 Kč    41.481 Kč  27.200 Kč 
 
Ostatní výdaje: 
Zpracování daňového přiznání: 15.000 Kč 
Cestovné:      9.554 Kč 
Souhrn nemovitostí: 
Celkový základ daně:  360.000 Kč 
Celkové uznatelné výdaje: 486.739 Kč 
Daňové odpisy celkem:   90.857 Kč 
      Na uvedeném zúčtování vidíme, že pokud pan FO Novák uplatní odpisy 
v plné výši, bude jeho dílčí základ daně dle §9 ztráta 126.739 Kč. Tuto bude moci 
uplatnit nejpozději v 5 následujících zdaňovacích obdobích. Mohl by se ale také 
                                                 
[17] V zákoně pojem „Superhrubá mzda“ nenajdeme. Jedná se však o užívaný pojem, který se používá  
pro výpočet daně z příjmů ze závislé činnosti a funkčních požitků. 
68 
 
rozhodnout pro neuplatnění odpisů a dílčí základ daně dle §9 by zůstal sice ve ztrátě, ale 
„jen“ 35.882 Kč. Odpisy, které by neuplatnil za zdaňovací období 2010, může uplatnit 
v letech následujících. 
7.1.3. Ostatní příjmy §10 
Podle §10 bude mít nulový dílčí základ daně. Pokud by nesplnil zákonem 
stanovené podmínky, musel by řádně zdanit prodej nemovitosti „B“ ve výši  
3.000.000 Kč a pronájem loďky hostům ve výši 1.000 Kč. U prodeje však splnil časový 
test dvou let a ostatní příjmy vč. pronájmu loďky nepřevýšil za zdaňovací období 
20.000 Kč.     
7.1.4. Nezdanitelné části příjmů §15 
Úroky z hypotéky:    50.000Kč 
Poskytnutý dar sportovcům:   2.000 Kč 
7.1.5. Daňová povinnost FO Novák 
      FO Novák je povinen podat daňové přiznání a v něm uvést všechny příjmy, 
které jsou zdanitelné. Proti nim si může uplatnit výdaje. Musí však dávat pozor na fakt, 
že ztrátu, která mu vznikla v §9, nemůže započíst s příjmy dle §6. 
Pan Novák si může uplatnit: 
• slevu na poplatníka. 
• slevu na manželku, která je v domácnosti bez vlastních příjmů. Skutečnost, že 
jsou v rozvodovém řízení, není pro uplatnění důležitá. 
• Daňové zvýhodnění na vyživované děti si může uplatnit pouze na dva mladší 
syny (17 a 15 let). To, že nejstarší syn 27 let nepracuje a nemá příjmy, 
neumožňuje zvýhodnění uplatnit. Naopak, i kdyby mladší synové měli příjmy 
(např. 100 mil Kč jako profesionální fotbalisté), stále by měl rodič právo  
na uplatnění daňového zvýhodnění. 
Jeho celková daňová povinnost tak bude:            přeplatek 59.388 Kč [18] 
Ztráta, kterou si může uplatnit v dalších 5 letech:        35.882 Kč 
Přeplatek mu bude vrácen na jím udanou poštovní adresu. 
                                                 
[18] Výpočet daňové povinnosti je uveden v příloze č. 3 a příloze č. 4 
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7.2. OSVČ NOVÁK 
7.2.1. Příjmy z podnikání a jiné samostatné výdělečné činnosti §7 
Příjmy ze živnosti Příjmy z nemovitostí „B“ 
Zdanitelné příjmy   536.589 Kč         +  3.163.000       = 3.699.589 Kč 
Daňově uznatelné výdaje: 356.589 Kč         +  2.071.646             = 2.428.235 Kč 
Dílčí základ daně §7:  1.271.354 Kč 
 
Neplatil zálohy na DzP Fo dle §38a, protože poslední známá daňová povinnost 
v roce 2009 byla 15.300 Kč. 
Sociální pojištění:  12×1.731 = 20.772 Kč 
Zdravotní pojištění:  12×1.601 = 19.212 Kč 
 
7.2.2. Příjmy z pronájmu §9 
Nemovitost A: Nemovitost C: 
Základ daně:    171.000 Kč  27.000 Kč 
Daňově uznatelné výdaje:  173.881 Kč  48.700 Kč 
Daňový odpis (v DUZN):   22.176 Kč  27.200 Kč 
 
Ostatní výdaje: 
Zpracování daňového přiznání: 15.000 Kč 
Cestovné:      9.554 Kč 
 
Souhrn nemovitostí: 
Celkový základ daně:   198.000 Kč 
Celkové uznatelné výdaje:  247.135 Kč 
Daňové odpisy celkem:    49.376 Kč 
 Na uvedeném zúčtování vidíme, že pokud pan OSVČ Novák uplatní odpisy 
v plné výši, bude jeho dílčí základ daně dle §9 ztráta 49.135 Kč. Pokud by se rozhodl 
neuplatnit odpisy, byl by jeho dílčí základ daně kladný 241 Kč.  Ale vzhledem k tomu, 
že má poměrně vysoký základ daně podle §7, může si ztrátu započíst s příjmy 
z podnikání a nebude platit tak vysokou konečnou daň. 
70 
 
7.2.3. Ostatní příjmy §10 
Podle §10 bude mít nulový dílčí základ daně. Prodej nemovitosti bude zdaněn  
v §7. [19] 
7.2.4. Nezdanitelné části příjmů §15 
Úroky z hypotéky:    50.000Kč 
Poskytnutý dar sportovcům:   2.000 Kč 
7.2.5. Daňová povinnost OSVČ Novák 
      FO Novák je povinen podat daňové přiznání a v něm uvést všechny příjmy, 
které jsou zdanitelné. Protože nemá příjmy dle §6, může si případnou ztrátu v §7 nebo 
§9 započíst navzájem. Podle §8 a §10 může vyjít maximální 0 Kč dílčí základ daně. 
      Pan OSVČ Novák si může uplatnit stejné slevy – sleva na poplatníka a na 
vyživovanou manželku a náleží mu stejně vysoké daňové zvýhodnění na vyživované 
děti jako v případě pana FO Nováka. 
 
Jeho celková daňová povinnost tak bude:  175.530 Kč [20] 
Daň je splatná nejpozději 31. 3. 2011.  
7.2.6. Sociální a zdravotní pojištění 
      Podáním daňového přiznání pro OSVČ všechno nekončí. Je povinna dále 
podat do 8 dnů ode dne podání daňového přiznání: 
• Přehled o příjmech a výdajích OSVČ za rok 2010 správě sociální zabezpečení 
• Přehled o příjmech a výdajích ze samostatné výdělečné činnosti a úhrnu záloh 
na pojistné (své zdravotní pojišťovně) 
      Pan OSVČ Novák si vyměřil základ pro Českou správu sociálního 
zabezpečení a bude muset doplatit 150.078 Kč a nově bude povinen platit měsíční 
zálohy ve výši 14.238 Kč. [21] 
                                                 
[19] DOLEČEK, Marek. BusinessInfo.cz [online]. 2009-07-31 [cit. 2011-04-23]. Nemovitosti - 
problematika v daňových zákonech. Dostupné z WWW:  
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-problem-danove-
zakony-opu/1000818/48038/>. 
[20] Výpočet je uveden v přílohách 5,6 a 7. 
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      Na zdravotním pojištění bude muset doplatit 66.605 Kč a výše nových záloh 
bude 7.152 Kč/měsíčně. [22] 
7.2.7. Návaznost na daň z přidané hodnoty 
Daňová soustava v České republice je poměrně složitá a bohužel často poplatníci 
nedostojí svým povinnostem z neznalosti. Musí totiž kontrolovat nejen správnost  
a daňově uznatelné náklady, ale také svůj obrat. 
Pan OSVČ Novák měl za rok 2010 příjmy 3.699.589 Kč. Podle zákona o dani 
z přidané hodnoty (dále jen Z.DPH) stanovuje povinnost registrovat se k dani  
po překročení obratu [23] 1.000.000  Kč. Poplatník se musí podívat do zákona o DPH 
(§6, Z.DPH).  
Podle Z.DPH však neplatí, že je stejná definice příjmů a obratu. Navíc v §6 odst. 
2 Z.DPH se dočteme, že 'do obratu se nezahrnuje úplata z prodeje dlouhodobého 
majetku'. Příjmy, které obdržel za prodej nemovitosti „B“ 3.000.000 Kč, tak nezahrne 
do obratu. 
Pan OSVČ Novák tak může v klidu spát, protože se nemusí registrovat jako 
plátce DPH. 
                                                                                                                                               
[21] Výpočet je uveden v příloze č. 8.  
[22] Výpočet je uveden v příloze č. 9. 
[23] Obratem se pro účely tohoto zákona rozumí souhrn úplat bez daně, včetně dotace k ceně, které osobě 
povinné k dani náleží za uskutečněná plnění, kterými jsou dodání zboží, převod nemovitosti a poskytnutí 
služby, s místem plnění v tuzemsku, jde-li o úplaty za: a)zdanitelné plnění, b)plnění osvobozené od daně 
s nárokem na odpočet, nebo c)plnění osvobozené od daně bez nároku na odpočet daně podle §54 až 56, 




V teoretické části jsem se snažil poskytnout poplatníkovi základní soupis 
daňových zákonů, které jsou nedílnou součástí vlastnictví nemovitostí. Byly proto 
probrány zákony daně z příjmů fyzických osob, daně z nemovitosti, daně dědické, 
darovací a daně z převodu nemovitostí. V poslední kapitole byla zmíněna i daň 
z přidané hodnoty, aby poplatníkům bylo v povědomí, že při vysokých obratech 
(vyšších než 1 mil. Kč) na ně může dopadnout i tato daň. 
V praktické části jsem zvolil dva poplatníky pana FO Nováka a OSVČ Nováka, 
kteří se lišili pouze ve formě zdanění (§6 nebo §7 DzP). Pro názornou ukázku jsem 
uvedl tři různé nemovitosti a různou formu nabytí, užívání a případného převodu. 
Snažil jsem se o ucelené a podrobné vysvětlení jednotlivých daňových případů 
tak, aby byly použitelné pro širokou veřejnost vlastníků nemovitostí a mohli jim tak 
pomoci s vlastní daňovou povinností. Mohou tak posoudit, zda se mi můj záměr  
a cíl práce podařil naplnit či nikoli. 
Na příkladu pana Nováka je vidět, že daňová povinnost poplatníka se liší 
v závislosti na způsobu zdanění. Ačkoliv byly příjmy a výdaje pro FO Nováka i OSVČ 
Nováka stejné, daňová zátěž byla vyšší pro OSVČ Nováka. 
Tab. 9 Porovnání daňových povinností FO Novák a OSVČ Novák 
POLOŽKY FO NOVÁK OSVČ NOVÁK 
Nemovitost A   
Dědická daň nemovitost A 37.574 37.574 
Daň z nemovitosti A 505 505 
ZD Příjmy z pronájmu §9 171.000 171.000 
Daňové výdaje 173881 173881 
Nemovitost B   
Daň z pozemku 78 78 
Daň ze stavby 720 990 
Příjmy z pronájmu 162.000 (§6) 162.000 (§7) 
Prodej nemovitosti - 3.000.000 Kč osvobozen (§10) zdaněn (§7) 
Pronájem loďky - 1.000 Kč osvobozen (§10) zdaněn (§7) 
Daňové výdaje 123.604 2.071.646 
Daň z převodu nemovitosti 90.000 90.000 
Nemovitost C   
Daň ze stavby 689 689 
ZD Příjmy z pronájmu 27.000 27.000 
Daňové výdaje 48.700 48.700 
Daň z převodu nemovitostí osvobozen osvobozen 
Daň darovací osvobozen osvobozen 
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POLOŽKY FO NOVÁK OSVČ NOVÁK 
Ostatní příjmy   
Hrubá mzda / (příjmy - výdaje) ze živnosti 180.000 (§6) 180.000 (§7) 
Ostatní výdaje   
Dar 2.000 Kč nezdanitelná část základu daně 
Úroky z hypotéky 50.000 Kč nezdanitelná část základu daně 
Výsledná daňová povinnost přeplatek 59388 nedoplatek 175530 
SP (zaplacené panem Novákem) 11.700 170.850 
ZP (zaplacené panem Novákem) 8.100 85.817 
SP a ZP placené zaměstnavatelem 61.200 0 
Zaplaceno státu a jiným institucím 151.178 562.033 
Zdroj: Vlastní zpracování, údaje jsou uvedeny v Kč 
Největším rozdílem bylo zdanění prodeje nemovitosti B. FO Novák měl zdanění 
osvobozené, zatímco OSVČ Novák příjem nejen zdanil, ale také z této části příjmů 
odvedl sociální a zdravotní pojištění. To se stále ještě neplatí např. z §9 a §10 DzP. 
Považuji za nutné však poznamenat, že FO Novák nemůže příliš ovlivnit způsob 
zdanění, především pak §6 DzP příjmy ze závislé činnosti a funkčních požitků. Ani 
podnikatelé (příjmy podle §7) to nemají příliš jednoduché, protože sice si mohou dát 
některé položky, ale společnost často zapomíná, že na to prvně musí vydělat. 
Samozřejmě, že by mohla být daň OSVČ Nováka optimalizována, ale tato 
optimalizace by byla minimálně na celou jednu diplomovou práci. Doporučuji čtenáři, 
aby se obrátil na některého z daňových poradců. Každý poplatník je totiž jedinečný a 
jen velmi obtížně se dá určitá věc (činnost) plošně paušalizovat a označit za jediný 
správný způsob zdanění. Šikovný daňový poradce dokáže svému klientovi ušetřit 







Kdyby bylo zdaňování v České republice jednoduché, potom bych neměl důvod 
psát tuto práci. Bohužel se v čase mění nejen sazby jednotlivých daní, ale také způsob 
výpočtu základu daně. Politické strany se liší svými volebními programy – jedna 
navrhuje progresivní způsob zdanění daně z příjmů, jiná navrhuje rovnou daň, ale vyšší 
nepřímé daně a jiné …  
Často slýcháváme pojem „Optimální daňový systém“. Co si pod tímto termínem 
představit? Dovolím si uvést svoji definici, která však vychází spíše z toužebně 
očekávaného přání: „Proto, abychom dosáhli optimálního daňového systému, je nutné, 
aby byl jednoduchý a hlavně srozumitelný, byl motivující pro poplatníky a především, 
aby byl stabilní a základní principy byly neměnné.“ Nechám na každém, aby se rozhodl, 
jak moc se této myšlence přibližujeme (vzdalujeme). 
Tuto práci jsem psal pro zdanění vlastníků nemovitostí (fyzických osob)  
za kalendářní rok 2010. Ačkoliv se v roce 2011 uvedené daňové zákony nijak 
významně neliší, přece jen je potřeba být na pozoru v některých pasážích. Nově (podle 
roku 2011) je např. možné podat daňové přiznání k dani z nemovitosti pouze za svůj 
vlastnický podíl nebo si prodloužit lhůtu pro podání daňového přiznání až  
o 5 pracovních dní. Ne vše je ale pouze cestou „pro poplatníky“. Finanční úřady podle 
nového daňového řádu např. nemohou prominout daň, odpustit nedoplatek nebo penále. 
Přeji všem poplatníkům, kteří budou podávat daňové přiznání k jakékoliv dani, 
hodně trpělivosti nad vyplňováním kolonek, při vyhledávání „zvláštních zákonů“ a 
doplňujících pokynů, a aby se jim vždy podařilo dopočítat se ke správnému výsledku.  
 
       Pavel Semerád 
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